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1 JOHDANTO 
Asunto-osakeyhtiön tilinpäätössuunnittelussa tärkeintä on huomioida, ettei 
yhtiö tee voitollista tulosta ja joudu sen seurauksena maksamaan tulovero-
ja. Tavoitteena on aina nollatulos, jollei taustalla ole vähennettäviä tappi-
oita. Oikeanlainen tilinpäätössuunnittelu auttaa asunto-osakeyhtiötä lähes 
aina välttämään tuloverojen maksamisen, sillä asunto-osakeyhtiöillä on 
käytössään tehokkaita tilinpäätöksen järjestelykeinoja, jotka helpottavat 
verosuunnittelua ja kirjanpidon laatimista. Työn ensimmäisenä tutkimus-
ongelmana on selvittää asunto-osakeyhtiöiden tilinpäätössuunnittelun kei-
novalikoima, sekä kuinka asunto-osakeyhtiöitä verotetaan. 
 
Vaikeimmat tilanteet asunto-osakeyhtiön kirjanpidossa tulevat eteen suur-
ten peruskorjaus- ja perusparannushankkeiden kohdalla. Kirjanpidollista 
käsittelyä vaikeuttaa se, että monissa remonteissa on mukana sekä vuosi-
korjausta että perusparannusta. Työn toinen tutkimusongelma on, kuinka 
peruskorjausten ja -parannusten kohdalla tilinpäätös voidaan järjestää, se-
kä mitä tulee ottaa huomioon valintoja tehdessä. 
 
Korjaushankkeiden kulut voidaan kattaa osakkaiden suorituksilla jo ennen 
remonttia tai vaihtoehtoisesti lainarahoituksella, jolloin osakkaat maksavat 
osuutensa vasta lainannoston jälkeen. Asunto-osakeyhtiöissä näiden suori-
tusten käsittelystä tilinpäätöksessä päätetään yhtiökokouksessa. Suoritus-
ten tilinpäätöskäsittelyllä on omat vaikutuksena niin asunto-osakeyhtiön 
kuin osakkaankin talouteen sekä verotukseen. Taloyhtiöissä on yleensä 
mukana myös sijoittajaosakkaita, joille menettelytavan valinnalla on 
isompi merkitys, kuin omana asuntonaan huoneistoa hallinnoiville osak-
kaille. Työn kolmantena tutkimusongelmana on selvittää, miten osakkaat 
voivat maksaa osuutensa hankkeista ja miten suorituksia voidaan käsitellä 
asunto-osakeyhtiön tilinpäätöksessä. 
 
Työn empiirisessä osiossa käytetään case-esimerkkinä As. Oy Teiskontie 
11–13:sta suurta julkisivuremonttia, jossa hanke on ajoittunut kahdelle eri 
tilikaudelle. Tarkoituksena on case-esimerkin avulla selvittää, mitä eri 
vaihtoehtoja taloyhtiöllä on tilinpäätöksessä käytössään, miten eri vaihto-
ehdot vaikuttavat asunto-osakeyhtiön talouteen sekä verotukseen ja kan-
nattaako tilinpäätöksessä aina käyttää jotakin tiettyä tapaa. Tutkimuksessa 
huomioidaan myös sijoittajaosakkaiden verotukseen vaikuttavat tekijät. 
Tavoitteena on tuottaa tietoa eri vaihtoehtojen eduista ja haitoista, jotta 
saadaan käsitys siitä, miten jatkossa isojen hankkeiden kohdalla kannattaa 
toimia. Kysymyksiin on tarkoituksena saada vastaus analysoimalla tilin-
päätösaineistoja ja kehittämällä aineistojen pohjalta vaihtoehtoisia tilin-
päätösmalleja. 
 
Työn toimeksiantajana on tamperelainen isännöintitoimisto Pamis Oy. 
Isännöintitoimistossa työskentelee keskimäärin 25 henkilöä ja toimisto 
hoitaa yli 200 kiinteistöä Tampereen seudulla. Isännöintitoimiston palve-
luihin kuuluu niin tekninen kuin hallinnollinen isännöinti. 
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Aihe on hyvin ajankohtainen, koska rakennuskanta on Tampereen seudul-
la jo melko iäkästä. Suuret peruskorjaukset sekä -parannukset ovat yleis-
tyneet viime vuosina ja niitä tullaan tekemään myös tulevina vuosina pal-
jon. 
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2 ASUNTO-OSAKEYHTIÖIDEN VEROTUS 
Asunto-osakeyhtiö on osakeyhtiö, jonka yhtiöjärjestyksessä määrätty tar-
koitus on omistaa ja hallita vähintään yhtä sellaista rakennusta tai sen 
osaa, jossa olevan huoneiston tai huoneistojen yhteenlasketusta lattiapinta-
alasta yli puolet on yhtiöjärjestyksessä määrätty osakkeenomistajien hal-
linnassa oleviksi asuinhuoneistoiksi. Asunto-osakeyhtiön jokainen osake 
tuottaa yksin tai toisten osakkeiden kanssa oikeuden hallita yhtiöjärjestyk-
sessä määrättyä huoneistoa tai muuta osaa yhtiön hallinnassa olevasta ra-
kennuksesta tai kiinteistöstä. (AOYL 1:2 §.) 
 
Asunto-osakeyhtiön toimintaa säädellään asunto-osakeyhtiölailla 
(22.12.2009/1599) ja sen kirjanpitoa kirjanpitolailla (30.12.1997/1336) se-
kä -asetuksella. Asunto-osakeyhtiölakiin on otettu mukaan täydentäviä 
säännöksiä, jotka koskevat tilinpäätöstä ja toimintakertomusta. (Suulamo 
2012, 16.) 
 
Asunto-osakeyhtiön hallintoa keskeisimmin säätelevä asiakirja on yhtiö-
järjestys. Yhtiöjärjestystä on noudatettava, ellei siinä ole asioita, jotka ovat 
ristiriidassa lainsäädännön kanssa. Asunto-osakeyhtiölaissa määritellään, 
mitä asioita yhtiöjärjestyksessä on oltava. (Salin 2011, 9.) Yhtiöjärjestyk-
sessä määritellään mm. yhtiön kotipaikka, toiminimi ja yhtiövastikkeen 
määräämisen perusteet sekä kuka määrää vastikkeen suuruuden ja maksu-
tavan (AOYL 1:13 §). 
2.1 Asunto-osakeyhtiön verovelvollisuus 
Asunto-osakeyhtiöt ovat tuloverolain (30.12.1992/1535) 3 §:n tarkoittamia 
yhteisöjä ja näin ollen 9 §:n mukaan asunto-osakeyhtiöt ovat yleisesti ve-
rovelvollisia. Mikäli asunto-osakeyhtiölle syntyy verotettavaa tuloa, vero-
tetaan sitä yhteisöjen tuloverokannan mukaan. Yhteisöjen tuloveroprosent-
ti oli vuonna 2013 24,5 prosenttia ja vuonna 2014 se laski 20 prosenttiin 
(Veronmaksajain keskusliitto ry 2014). 
 
Yhteisöjen tuloverotus toimitetaan tulolähteittäin. Tulolähteitä ovat muun 
toiminnan tulo, elinkeinotoiminnan tulo ja maatalouden tulo. Asunto-
osakeyhtiön tulot ovat pääsääntöisesti muun toiminnan tuloja. (Suulamo 
2012, 278.) 
 
Yhteisöjen verotettava tulo lasketaan tuloverolain (30.12.1992/1535) 30 
§:n mukaan siten, että kunkin tulolähteen verotettava tulo lasketaan erik-
seen vähentämällä verovuoden tulosta aikaisemmilta verovuosilta vahvis-
tetut samanlajiset tappiot. Muun yhteisön kuin osittain verovapaan tai 
yleishyödyllisen yhteisön verotettava tulo on näiden tulolajien verotettavi-
en tulojen yhteismäärä. Tuloverolain 116 §:n mukaan asunto-osakeyhtiön 
tulot ja menot jaksotetaan elinkeinotulon verottamisesta annetun lain mu-
kaan, koska asunto-osakeyhtiöt ovat kirjanpitovelvollisia. 
 
Asunto-osakeyhtiölle ei yleensä kuitenkaan muodostu verotettavaa tuloa, 
sillä tarkoituksena on kerätä vastikkeita ja muita korvauksia osakkailta 
vain sen verran, että ne kattavat kiinteistön hoitomenot (Tomperi 2010, 
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154). Joskus asunto-osakeyhtiölle voi kuitenkin tulla tilanne, jolloin niiden 
on turvauduttava erilaisiin tilinpäätöksen järjestelykeinoihin, jotta tilinpää-
töksessä näytettävä tulos saadaan haluamaksi. Järjestelykeinoilla tulosta 
voidaan joko pienentää tai suurentaa, yleensä tulosta kuitenkin pienenne-
tään. (Heinonen 2012, 61–62.) 
 
Asunto-osakeyhtiön ei tarvitse jättää veroilmoitusta, mikäli seuraavat neljä 
edellytystä täyttyvät: 
 
- Yhteisön omistamassa rakennuksessa on vain vakituiseen asuinkäyt-
töön tarkoitettuja huoneistoja, tai jos siinä on myös liike- tms. tiloja, 
nämä eivät ole yhteisön omassa hallinnassa. 
- Asuntoyhteisö on verovuonna saanut vain vastiketuloja, rahastosuori-
tuksia, käyttömaksuja, vähäisiä korkotuloja taikka osinkotuloja. 
- Asuntoyhteisön verotettava tulo on edellisten vuosien tappioiden vä-
hentämisen jälkeen alle 30 euroa. 
- Kyseessä ei ole yhteisön ensimmäinen tilikausi. (Tomperi 2010, 154.) 
 
Veroilmoitus on jätettävä, jos yksikin edellä mainituista ehdoista täyttyy, 
jos yhtiön kiinteistössä on myös yhteisön hallinnassa olevia liiketiloja tai 
jos verotoimisto sitä erikseen pyytää. Asunto-osakeyhtiön on myös annet-
tava joka vuosi verotoimistolle tiedot huoneistojen verotusarvojen perus-
teista ja kiinteistössä tai rakennuksessa verovuoden aikana tapahtuneista 
muutoksista. (Tomperi 2010, 154.) 
2.2 Veronalaiset ja verovapaat tulot 
Asunto-osakeyhtiöissä veronalaista tuloa ovat pääasiassa osakkaiden mak-
samat hoitovastikkeet, vuokratuotot, käyttökorvaukset ja tuloutetut pää-
omavastikkeet (Tomperi 2010, 154). Lähtökohtaisesti kaikki tuloslaskel-
massa esitetyt tuotot, rahoitustuotot mukaan lukien, ovat veronalaisia. Ve-
ronalaista tuloa eivät kuitenkaan ole pääomasijoitukset, lainana saadut tu-
lot tai muut tällaiset erät. Pääomasijoituksia ovat suoritukset, jotka merki-
tään osakepääoman lisäykseksi. Mikäli asunto-osakeyhtiö rahastoi vastik-
keita, ovat ne tietyin edellytyksin myös verovapaita tuloja. (Suulamo 
2012, 278.) 
2.3 Vähennyskelpoiset menot 
Vaikka asunto-osakeyhtiöt joutuvat harvoin maksamaan tuloveroja, on 
niilläkin verotuksessa käytettävissä vähennyskelpoisia eriä. Tavallisimpia 
näistä ovat mm. palkkamenot ja vedestä, puhtaanapidosta tai lämmitykses-
tä johtuvat menot. Myös käyttöomaisuuden poistot, korkokulut ja kiinteis-
tövero ovat vähennyskelpoisia eriä. (Tomperi 2010, 155.) 
 
Vähennysoikeus koskee menoja, jotka kohdistuvat veronalaiseen tuloon. 
Taloyhtiöissä suurin menoerä ovat kiinteistön hoitokulut, joista merkittävä 
osa kuuluu korjauksiin. Verotuksessa nämä korjaukset jaetaan perusparan-
nuksiin ja vuosikorjauksiin. Perusparannuksia koskee aktivointipakko niin 
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kirjanpidossa kuin verotuksessakin ja ne vähennetään verotuksessa poisto-
järjestelmän avulla. (Suulamo 2012, 279.) 
 
Vuosikorjaukset voidaan asunto-osakeyhtiössä jakaa suurehkoihin ja mui-
hin vuosikorjauksiin. Kulut sellaisista vuosikorjauksista, jotka eivät nosta 
rakennuksen laatutasoa tai kasvata sen taloudellista pitoaikaa, pitää vähen-
tää tilikauden kuluna sekä kirjanpidossa että verotuksessa. Suurehkot vuo-
sikorjaukset voidaan verovelvollisen vaatiessa aktivoida ja vähentää pois-
tomenettelyllä tai kirjata kokonaisuudessaan vuosikuluksi. Kirjanpitolau-
takunnan mukaan on kuitenkin tarkoituksenmukaista käsitellä korjausme-
not yhdenmukaisina kirjanpidossa ja verotuksessa. (Suulamo 2012, 279.) 
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3 ASUNTO-OSAKEYHTIÖN TILINPÄÄTÖSSUUNNITTELU 
Asunto-osakeyhtiöt ovat verovelvollisia, joten verotuskysymykset ovat 
suuressa roolissa tilinpäätöksen suunnittelussa. Asunto-osakeyhtiöiden ta-
voitteena ei ole tehdä voittoa, vaan kerätä riittävä määrä varoja osakkailta 
kattamaan kiinteistön menot. (Heinonen 2012, 61.) Tilinpäätöksen suun-
nittelulla pyritään välttämään siis verojen maksaminen. Mikäli tilinpäätök-
set on laadittu oikein ja verovaikutukset on otettu huomioon tilikauden ai-
kana, ei asunto-osakeyhtiö yleensä joudu maksamaan välittömiä veroja 
(Suulamo 2012, 239). 
 
Asunto-osakeyhtiöillä on käytössään muutamia tilinpäätöksen järjestely-
keinoja, joilla tulosta voidaan säädellä siten, että tuloverojen maksamiselta 
vältytään. Tässä luvussa käsitellään näitä järjestelykeinoja pintapuolisesti. 
Tarkemmin käsittelyyn otetaan korjausmenojen käsittely sekä rahastointi 
luvussa neljä. 
3.1 Tilinpäätöksen suunnittelu ja tavoitetulos 
Kiinteistöyhtiöitä verotetaan virallisen tilinpäätöksen perusteella. Tämän 
vuoksi tilinpäätössuunnittelussa on aina otettava huomioon verotusnäkö-
kulma. Yleensä tilinpäätössuunnittelu alkaa siten, että huomioon otetaan 
verotukseen vaikuttavat tekijät ja niiden yhteisvaikutus. Kun verotukseen 
vaikuttavat tekijät on selvitetty, määritellään, mikä kirjanpidollinen tulos 
on oltava, jotta tilinpäätös voidaan suunnitella verotuksellisesti halutulla 
tavalla. Kirjanpidon tuloksesta päästään tavoitetulokseen tilinpäätöksen 
järjestelykeinojen avulla. (Suulamo 2012, 239–240.) 
 
Kuten Heinonen (2012, 62) kirjoittaa, tarkoittaa verotettavan tuloksen mi-
nimointi yleensä nollatuloksen tavoittelua. Tilinpäätöksen järjestelykei-
noilla tarkoitetaan keinoja, joilla verolainsäädännön puitteissa voidaan 
vaikuttaa tilinpäätöksessä näytettävän tuloksen määrään. 
 
Toissijaisesti taloyhtiön halusta riippuen, voidaan tilinpäätössuunnittelussa 
ottaa huomioon myös osakkaiden henkilökohtainen talous ja verotusky-
symykset. Yleensä tällöin on kyse sijoittajaosakkaan taloudesta ja vuok-
raustoiminnan verotuksesta. (Loukkola 2010, 22.) 
3.2 Tilinpäätöksen järjestelykeinot 
Haasteellisimmat tilanteet tilinpäätöksissä tulevat eteen perusparannusten 
ja vuosikorjausten kohdalla, kun taseeseen aktivoitavat menot rikkovat tu-
lojen ja menojen tasapainon (Loukkola 2010, 23). Heinosen (2012, 62) 
mukaan järjestelykeinoja käytetään pääasiassa tuloksen pienentämiseen. 
Tuloksen kasvattaminen voi tulla kyseeseen esimerkiksi silloin, jos poisto-
jen tekeminen aiheuttaisi tappiollisen tuloksen. 
 
Tuloksen laskemiseen asunto-osakeyhtiöillä on käytössä kuluvarasto. 
Leppiniemi ja Walden (2009, 321) määrittelevät kuluvaraston siten, että se 
on tilinpäättäjän käytössä oleva tuloksen laskemisen pelivara. Tilikauden 
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aikana kuluvaraston sisältö on laajempi, kuin tilinpäätöksen laadintahet-
kellä tilikauden jo päätyttyä. Kuluvarastoon tilikauden aikana sisältyy 
esimerkiksi liiketapahtumien lykkääminen tai aikaansaanti. Asunto-
osakeyhtiössä tämä voi tarkoittaa esimerkiksi yhtiökokouksen päätöksellä 
vastikkeen pienentämistä tai perimättä jättämistä. 
 
Heinonen (2012, 63) määrittelee asunto-osakeyhtiöille tilinpäätöksen laa-
timisen yhteydessä käyttöön seuraavat tuloksen järjestelykeinot: 
 
- yhtiökokouksen päättämien tuloerien rahastointi 
- vahvistettujen tappioiden hyödyntäminen 
- suurehkojen korjausmenojen käsittely 
- käyttöomaisuuden poistot 
- asuintalovarauksen muodostaminen. 
3.2.1 Tulojen lykkääminen 
Asunto-osakeyhtiöiden suurin tulolähde ovat osakkaiden maksamat vas-
tikkeet. Joskus vuosittain yhtiökokouksessa yhtiöjärjestyksen mukaisesti 
päätettävä vastikkeen määrä voi kuitenkin osoittautua liian suureksi, jol-
loin uudelleen yhtiökokouksen määräyksellä voidaan vastikkeen määrää 
pienentää tilikauden aikana. On kuitenkin huomioitava, että tilikauden 
päättymisen jälkeen vastikkeen määrää ei voi enää pienentää. Hätätilassa 
päätös voidaan tehdä vielä joulukuun lopulla, jolloin vastikkeet joko pa-
lautetaan, tai siirretään kirjanpidossa seuraavalle vuodelle siirtyvien erien 
avulla. Käyttökorvausten kanssa voidaan niin ikään toimia samalla tavalla, 
mutta vuokratulojen kohdalla siirtomahdollisuutta ei ole, koska vuokratu-
lot tuloutetaan suoriteperusteisesti sille kuukaudelle tai vuodelle, jolle ne 
kuuluvat. On yleistä, että varsinaisessa yhtiökokouksessa hallitukselle 
myönnetään valtuudet periä joko ylimääräinen hoitovastike tai jättää peri-
mättä vastiketta joltain kuukaudelta. Hallituksella ja isännöitsijällä onkin 
velvollisuus tehdä välitilinpäätös hyvissä ajoin, jotta tiedetään, miten vas-
tikkeiden kanssa tulee toimia tilikauden lopussa. (Suulamo 2012, 241.) 
 
Tilikauden tuottoa ovat vastikkeet, jotka tilikaudelta on yhtiökokouspää-
töksellä päätetty periä. Tilinpäätöshetkellä maksamatta olevat vastikkeet 
tuloutetaan ja merkitään taseeseen saataviksi sekä ennakkoon maksetut 
vastikkeet vieraaseen pääomaan velaksi. Sillä seikalla, että vastikkeet ovat 
mahdollisesti yli- tai alimitoitettuja, ei ole tulouttamisen kannalta merki-
tystä. On hyvän kirjanpitolain vastaista jaksottaa vastikkeet siirtyvien eri-
en avulla tilikaudelle kohdistuvien kulujen suuruiseksi, jos tuottoina tulos-
laskelmassa ilmoitettavat vastikkeet eivät näin menetellen määrältään vas-
taa yhtiökokouksen perittäväksi päättämiä vastikkeita.  (KILA, 2010.) 
 
Kirjanpitolautakunta on niin ikään ottanut kantaa lausunnossaan 
(1706/2003) pääomavastikkeiden kirjaamiseen. Lausunnon mukaan asun-
to-osakeyhtiössä yhtiölainan korkojen maksamista varten kerätyt pääoma-
vastikkeet ovat kokonaisuudessaan sen tilikauden tuottoa, jolta ne on 
asianmukaisin yhtiökokouspäätöksin päätetty periä. Merkitystä ei ole sillä, 
että yhtiölainan todellisuudessa maksetut korot mahdollisesti jäävät enna-
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koitua pienemmäksi. Hyvän kirjanpitotavan mukaista ei ole kirjata pää-
omavastikkeiden ja maksettujen korkojen välistä positiivista erotusta yhti-
ön taseeseen velaksi. Yhtiökokous voi myös päättää, että pääomavastik-
keeseen sisältyvät lainaosuussuoritukset rahastoidaan taseen omaan pää-
omaan. Ellei tällaista päätöstä tehdä, yhtiölainan hoitamista varten kerätyt 
pääomavastikkeet tuloutetaan täysimääräisesti tuloslaskelmassa. 
3.2.2 Menojen kiihdyttäminen 
Tilikauden aikana hallitus ja isännöitsijä voivat käyttää tuloksen pienen-
tämiseen myös menojen kiihdyttämistä. Jos välitilinpäätös osoittaa, että tu-
los on muodostumassa liian suureksi ja muut tuloksen järjestelykeinot ei-
vät välttämättä riitä, voidaan esimerkiksi seuraavalle vuodelle aiottuja kor-
jauksia tai hankkeita toteuttaa jo kuluvan tilikauden aikana. (Suulamo 
2012, 242.) 
 
Korjaus tai muu vastaava voidaan kirjata kuluksi tilikaudelle kuitenkin 
vain siinä tapauksessa, jos se on vastaanotettu tilikauden aikana. Remon-
tista voidaan maksaa ennakkomaksuja, jotka niin ikään aktivoidaan tai kir-
jataan kuluksi vasta sitten, kun työ on vastaanotettu. (Suulamo 2012, 242.) 
 
Suulamo (2012, 242) kirjoittaa, että menojen kiihdyttäminen on mahdol-
lista etenkin silloin, kun toimiin ryhdytään riittävän ajoissa. Hallituksen ja 
isännöitsijän on kuitenkin huomioitava myös yhtiökokouksen vahvistama 
talousarvio. Hallitus ja isännöitsijä eivät voi ylittää talousarviota esimer-
kiksi korjauskulujen osalta kuin siinä tapauksessa, että korjauksen teke-
mättä jättäminen tai viivästyttäminen aiheuttaisi yhtiölle enemmän vahin-
koa kuin sen teettäminen. Tällainen tilanne voi tulla eteen esimerkiksi ve-
sivahinkotilanteessa, jolloin korjaus on tehtävä mahdollisimman pian. 
3.2.3 Rahastointimenettely 
Heinonen (2012, 51) kirjoittaa, että rahastointimenettely on yksi vaikeim-
min ymmärrettäviä taloyhtiön taloudenhoitoon liittyvistä käsitteistä. Ra-
hastointi ymmärretään usein väärin jo sen nimityksenkin takia ja se saate-
taan sekoittaa esimerkiksi sijoitusrahastoihin. Suulamon (2012, 267) mu-
kaan rahastointi yleistyi kiinteistöalalla 1960-luvulla. 
 
Rahastointimenettely tarkoittaa lyhykäisyydessään sitä, että osakkaiden 
maksamat varat käsitellään tulouttamisen sijaan pääomasijoituksina tilin-
päätöksessä. Nämä pääomasijoitukset näkyvät tilinpäätöksessä erinimisinä 
rahastoina asunto-osakeyhtiön omassa pääomassa. (Heinonen 2012, 51.) 
Rahastointi perustuu elinkeinoverolain 6 §:n säännökseen, jonka mukaan 
osake- ja muuna pääomasijoituksena saadut erät eivät ole osakeyhtiölle 
veronalaista tuloa (Suulamo 2012, 267). 
 
Useimmiten rahastointimenettelyä käytetään asunto-osakeyhtiön tilinpää-
töksessä silloin, kun osakkailta on kerätty varoja pitkävaikutteisten hank-
keiden toteuttamiseen, kuten esimerkiksi peruskorjaukseen. Taloyhtiömaa-
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ilmassa rahastointimenettelyä käytetään pääasiassa verotuksellisista syistä. 
(Heinonen 2012, 52.) 
3.2.4 Tappiontasaus 
Asunto-osakeyhtiöllä voi olla kertynyt aiemmilta tilikausilta verotuksessa 
vahvistettuja tappioita. Koska asunto-osakeyhtiön kuuluvat pääasiassa 
muun toiminnan tulolähteeseen, vähennetään tappiot tuloverolain 
(30.12.1992/1535) 120 §:n mukaan muun toiminnan tulosta seuraavan 10 
verovuoden aikana sitä mukaa kuin tuloa syntyy. 
 
Vahvistetut tappiot siis vanhenevat 10 vuoden kuluessa siitä, kun ne ovat 
syntyneet. Tämän vuoksi vahvistetut tappiot hyödynnetään tilinpäätökses-
sä ensisijaisena järjestelykeinona ennen muiden keinojen käyttöä. Mikäli 
taloyhtiöllä on aiemmilta vuosilta kertyneitä tappioita, voidaan tappion-
tasausta hyödyntää käytännössä niin, että tilikauden tulos laaditaan enin-
tään vahvistettujen tappioiden verran voitolliseksi. Verottaja näin ollen 
huomioi aiempien vuosien vahvistetut tappiot verotettavaa tuloa vähentä-
vänä tekijänä. (Heinonen 2012, 64.) 
 
Vähennysoikeus voidaan kuitenkaan menettää jo aiemmin kuin 10 vuoden 
aikana. Tuloverolain (30.12.1992/1535) 122 §:n mukaan yhteisön ja elin-
keinoyhtymän tappiota ei vähennetä, jos tappiovuoden aikana tai sen jäl-
keen yli puolet sen osakkeista tai osuuksista on muun saannon kuin perin-
nön tai testamentin vuoksi vaihtanut omistajaa tai yli puolet sen jäsenistä 
vaihtunut. Näin ollen etenkin pienillä asunto-osakeyhtiöillä voi olla riski 
menettää vahvistetut tappiot, ennen kuin ne ehditään hyödyntää. 
 
Asunto-osakeyhtiöt voivat myös tarkoituksella kerryttää tappioita tekemäl-
lä tappiollisia tilikausia. Näin voidaan toimia esimerkiksi silloin, kun tie-
dossa on, että tulossa on voitollisia tilikausia. (Heinonen 2012, 64.) 
3.2.5 Suurehkojen korjausmenojen käsittely 
Asunto-osakeyhtiöiden korjaushankemenot voidaan jakaa kirjanpidollises-
ti ja verotuksellisesti joko perusparannus- tai korjausmenoiksi. Kummalla 
tavalla menot jaotellaan, on olennainen merkitys korjausmenojen tilinpää-
töskäsittelyn kannalta. (Heinonen 2012, 65.) 
 
Perusparannuksella tarkoitetaan kiinteistön laatutasoa nostavaa korjausta. 
Perusparannus voi olla esimerkiksi hissin asentaminen hissittömään ta-
loon. Kun kyseessä on perusparannus, on siitä aiheutuneet menot aktivoi-
tava tilinpäätöksessä taseeseen. Muita aktivointipakollisia menoja ovat 
uudis- ja lisärakentamisen menot sekä vähäistä isommat kone- ja laitehan-
kinnat. (Heinonen 2012, 65–66.) 
 
Vuosikorjaukseksi luetaan sellaiset korjaukset, joilla rakennus saatetaan 
sen alkuperäistä tasoaan vastaavaan kuntoon. Vuosikorjaukset kirjataan 
pääsääntöisesti korjauksen valmistumisvuoden kuluksi, mutta mikäli vuo-
sikorjaus on suurehko ja se kasvattaa rakennuksen taloudellista pitoaikaa, 
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voidaan tästä aiheutuneet menot myös aktivoida taseeseen. Suurehkoja ja 
tavallisimpia vuosikorjauksia ovat mm. julkisivu- ja putkistoremontit. 
(Heinonen 2012, 66.) 
 
Seuraava taulukko selventää taloyhtiöiden investointien ja korjausmenojen 
käsittelyä tilinpäätöksessä:  
Taulukko 1. Taloyhtiön investointi- ja korjausmenojen käsittely tilinpäätöksessä 
(Heinonen 2012, 66). 
Uudis- ja lisärakentaminen Aktivointipakko 
Kone- ja laitehankinnat Aktivointipakko 
Perusparannukset Aktivointipakko 
Rakennuksen taloudellista pitoai-
kaa kasvattavat korjausmenot 
(putkistoremontti ym. peruskorja-
ukset) 
Rajanveto aktivoinnin ja vuosiku-
luksi kirjaamisen välillä taloyhtiön 
omassa harkinnassa 
Muut suurehkot korjausmenot 
(esim. vaurioituneen omaisuuden 
saattaminen ennalleen) 
Käsittely vuosikuluna 
Juoksevat korjausmenot Käsittely vuosikuluna 
 
Aktivointipakollisia menoja ovat siis uudisrakentamisesta johtuvat menot, 
laitehankintojen kulut ja taloyhtiön perustasoa parantavat korjausmenot. 
Vanhan korjaaminen ennalleen (peruskorjaus) voidaan aktivoinnin sijaan 
kirjata kuluksi. On myös mahdollista kirjata osa menoista vuosikuluksi ja 
aktivoida taseeseen toinen osa. 
3.2.6 Käyttöomaisuuden poistot 
Taseen vastaavien erät jaetaan pysyviin ja vaihtuviin vastaaviin käyttötar-
koituksen perusteella. Pysyviä eriä ovat ne, joiden on tarkoitus tuottaa tu-
loa jatkuvasti useana tilikautena ja vaihtuvia muut vastaavien erät. Pysy-
viin vastaaviin kuuluvan hyödykkeen hankintameno aktivoidaan ja kirja-
taan vaikutusaikanaan suunnitelman mukaan poistona kuluksi. (Kirjanpi-
tolaki (Kirjanpitolaki 4:3 § ja 5:5 §.) 
 
Lainsäädäntö antaa kirjanpitovelvolliselle mahdollisuuden määritellä hyö-
dykkeiden tuloa tuottavan poistoajan eli käyttöiän melko vapaasti. Poisto-
ajan tulee kuitenkin olla realistinen ja omaisuus tulee poistaa sen taloudel-
lisena vaikutusaikanaan. (Suulamo 2012, 248.) 
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Kirjanpitolain (30.12.1997/1336) 5. luvun 5 §:n ja 11 §:n mukaan kirjanpi-
tovelvollisen on kirjattava pysyviin vastaaviin aktivoidun aineellisen 
omaisuuden hankintameno ja muut pitkävaikutteiset menot niiden vaiku-
tusaikanaan poistoina kuluksi. Asunto-osakeyhtiöiden kohdalla poistojen 
tekemistä on kuitenkin helpotettu, sillä kirjanpitolain 5. luvun 12 §:n mu-
kaan sellainen kirjanpitovelvollinen, jonka toiminta perustuu kiinteistön 
hallintaan, yhdistys ja muu vastaava yhteisö sekä säätiö saa poistaa pysy-
vien vastaavien hankintamenon niiden vaikutusaikana ilman ennalta laa-
dittua suunnitelmaa. 
 
Näin ollen taloyhtiöt saavat poistaa kuluvan omaisuutensa hankintamenon 
haluamallaan tavalla omaisuuden vaikutusaikana. Taloyhtiön ei tarvitse 
tehdä poistoja vuosittain, mutta on kuitenkin huomioitava, että poistot tu-
lee tehtyä omaisuuden taloudellisena vaikutusaikana. Poistot ovat siis 
asunto-osakeyhtiöille erittäin tehokas tilinpäätöksen järjestelykeino (Hei-
nonen 2012, 68). Käytännössä asunto-osakeyhtiöissä poistot tehdään elin-
keinotuloverolain säännöksien mukaisesti. Verotuksessa käytetään pääasi-
assa tasapoistoa ja menojäännöspoistoa. (Suulamo 2012, 249.) 
 
Taulukossa 2 on esitetty elinkeinoverolain (24.6.1968/360) määrittelemät 
rakennusten ja rakennelmien poistojärjestelmät sekä maksipoistot. 
Taulukko 2. Rakennusten poistot elinkeinoverolain (24.6.1968/360) mukaisesti 
Elinkeinoverolaki 34 § Menojäännöspoisto 
Asuin-, toimisto- tai muu niihin verrattava raken-
nus 
4 % 
Myymälä-, varasto-, tehdas-, työpaja-, talous-, 
voima-asema- tai muu niihin verrattava rakennus 
7% 
Polttoainesäiliöt, happosäiliöt ja muut sellaiset 
metallista tai muusta siihen verrattavasta aineesta 
rakennetut varasto- ja muut rakennelmat 
20% 
Puusta tai siihen verrattavasta aineesta rakennetut 
kevyet rakennelmat 
20% 
Liiketoiminnan edistämiseen tähtäävässä tutki-
mustoiminnassa käytettävät rakennukset 
20% 
Elinkeinoverolaki 36 § Tasapoisto 
Väestönsuoja tai vastaava, vesistön- ja ilmansuo-
jeluun liittyvät rakennukset, rakennelmat, laitteet, 
koneet ja muut hyödykkeet sekä maakaasun jake-
luverkosto 
25 % / 4 vuotta 
Elinkeinoverolaki 39 § Tasapoisto 
Rautatie, silta, laituri, pato ja allas Taloudellinen käyt-
töikä, enintään 40 
vuotta 
 
Menojäännöspoistoa käytetään asunto-osakeyhtiöissä tavallisimmin ra-
kennusten, koneiden ja laitteiden hankintamenojen poistamiseen (Suulamo 
2012, 253). Koneiden, kaluston ja muun niihin verrattavan irtaimen käyt-
töomaisuuden hankintamenoista tehdään poistot yhtenä eränä menojään-
nöksestä. Menojäännöksellä tarkoitetaan verovuoden aikana käyttöönote-
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tun irtaimen käyttöomaisuuden hankintamenojen ja aikaisemmin käyt-
töönotetun irtaimen käyttöomaisuuden poistamattomien hankintamenojen 
summaa vähennettynä irtaimesta käyttöomaisuudesta verovuoden aikana 
saaduilla luovutushinnoilla ja muilla vastikkeilla. Koneiden ja kaluston ve-
rovuoden poiston suuruus saa olla enintään 25 prosenttia menojäännökses-
tä. (Kirjanpitolaki 30 §.) Menojäännöstä laskettaessa hyödykkeen hankin-
tamenoon lasketaan myös laajennus-, muutos-, uudistus ja muut vastaavat 
perusparannusmenot. Suurehkot korjausmenotkin tulee huomioida. (Suu-
lamo 2012, 252.) 
 
Tasapoistoa asunto-osakeyhtiöissä käytetään esimerkiksi väestönsuojan, 
asfaltoinnin ja vuokrahuoneistojen perusparannusten hankintamenojen 
poistamiseen. Tasapoistomenetelmässä hyödykkeelle määritellään talou-
dellinen käyttöikä. Hyödyke poistetaan sen jälkeen yhtä suurin vuotuisin 
poistoin käyttöiän aikana. Mikäli tasapoiston jättää jonakin vuonna teke-
mättä, sitä ei voi lisätä seuraavien vuosien poistojen määrään, vaan poisto 
siirtyy poistokauden loppuun tehtäväksi. (Suulamo 2012, 250–251.) 
 
Hankintamenosta säädetään kirjanpitolain (30.12.1997/1336) 4. luvun 5 
§:ssä. Hankintamenoon luetaan hyödykkeen hankinnasta ja valmistuksesta 
aiheutuneet muuttuvat menot. Mikäli kiinteiden menojen määrä on olen-
nainen, voidaan ne myös sisällyttää hankintamenoon. Pysyviin vastaaviin 
kuuluvien hyödykkeiden valmistamiseen kohdistettavissa olevien lainojen 
korkomenot voidaan nekin sisällyttää hankintamenoon. Tämä tulee kysee-
seen silloin, kun menot ovat olennaisia yhdessä muiden kiinteiden meno-
jen kanssa verrattaessa pelkästään muuttuvat menot sisältävään hankinta-
menoon. (Leppiniemi & Walden 2009, 223.) Rakennuksen hankintahinta 
tulee jakaa vähintään neljään osaan, joita ovat rakennus, erilaiset raken-
nelmat, väestönsuoja ja rakennuksen koneet ja laitteet (Suulamo 2012, 
250). 
 
Poisto saadaan tehdä ensimmäisen kerran hyödykkeen käyttöönottovuon-
na. Sillä ei ole merkitystä minä ajankohtana hankintatilikaudella hyödyke 
on otettu käyttöön. Esimerkiksi rakennusten osalta käyttöönotto voidaan 
osoittaa vastaanottotarkastuksella. Suunnitelman mukaiset poistot koske-
vat yleensä 12 kuukauden, eli tilikauden, mittaista ajanjaksoa. Jos tilikausi 
kuitenkin poikkeaa 12 kuukaudesta, on suunnitelman mukainen poisto tar-
kistettava tilikauden pituutta vastaavaksi. Menojäännöspoistot kuitenkin 
kulkevat elinkeinoverolain (24.6.1968/360) määrittelemällä tavalla. Tämä 
tarkoittaa sitä, että enimmäispoistot ovat tilikausikohtaisia ja riippumatto-
mia tilikauden pituudesta. (Leppiniemi & Walden 2009, 244–245.) 
3.2.7 Asuintalovarauksen muodostaminen 
Kirjanpitolain (30.12.1997/1336) 5 luvun 15 §:n mukaan tilinpäätöksessä 
voidaan tehdä investointi-, toiminta- tai muu sellainen varaus. Asuintalo-
varaus luetaan tällaiseksi muuksi varaukseksi. Vapaaehtoinen varauksen 
tekeminen edellyttää aina verotukseen perustuvaa syytä (Suulamo 2012, 
261). 
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Yhteisö voi vähentää veronalaisesta tulostaan asuinrakennuksensa raken-
tamisesta, käytöstä, huollosta ja korjausrakentamisesta sekä asuinraken-
nukseensa liittyvän tontin huollosta ja käytöstä johtuvia verotuksessa vä-
hennyskelpoisia menoja varten muodostetun varauksen, jota kutsutaan 
asuintalovaraukseksi (Laki asuintalovarauksesta verotuksessa 1 §.) 
 
Yhteisö voi vähentää asuintalovarauksen ainoastaan muusta tulosta kuin 
elinkeinotulosta tai maatalouden tulosta. Sellainen yhteisö, jonka pääasial-
linen toiminta perustuu kiinteistön omistamiseen ja hallitsemiseen tai kiin-
teistön omistukseen perustuvaan vuokraustoimintaan, voi vähentää asuin-
talovarauksen myös veronalaisesta elinkeinotulostaan. Tällöin yhteisöllä 
on oltava asuntojen uudisrakentamista, perusparantamista tai hankintaa 
varten myönnettyä lainaa tai korkotukea esimerkiksi aravalain 
(17.12.1993/1189) perusteella. (Laki asuintalovarauksesta verotuksessa 1 
§). 
 
Asuinrakennuksella tarkoitetaan rakennusta, jonka huoneistojen pinta-
alasta vähintään puolta käytetään vakituiseen asumistarkoitukseen vero-
vuoden päättyessä. Huoneistoa katsotaan käytettävän vakituiseen asumis-
tarkoitukseen, jos se on pääasiassa tarkoitettu tähän käyttöön eikä se ole 
muussa käytössä. Rakennuksen pinta-alalla tarkoitetaan alaa, johon ulko-
mitoin lasketaan kaikkien kerrosten, kellareiden ja lämpöeristettyjen ul-
lakkohuoneiden pinta-alat. Parvekkeita, katoksia ja tiloja, joiden vapaa 
korkeus on alle 160 cm, ei lasketa pinta-alaan. (Laki asuintalovarauksesta 
verotuksessa 2 §.) 
 
Asuintalovarauksen suuruus voi olla enintään 68 euroa asuinrakennuksen 
pinta-alan yhtä neliömetriä kohden. Jos asuintalovaraus on vähemmän 
kuin 200 neliömetrin pinta-alaa vastaava tai 3500 euroa pienempi, asuinta-
lovaraus ei ole verotuksessa vähennyskelpoinen. (Laki asuintalovaraukses-
ta verotuksessa 3 §.) Näin ollen aivan pienimmissä asunto-osakeyhtiöissä 
ei ole mahdollisuutta käyttää asuintalovarausta. 
 
Asuintalovaraus on käytettävä edellä mainittujen menojen kattamiseen 
kymmenen verovuoden kuluessa sen verovuoden päättymisestä, jolta toi-
mitetussa verotuksessa asuintalovaraus on vähennetty. Aikaisemmin tehty 
asuintalovaraus on käytettävä ennen myöhemmin tehtyjä. Menot, joiden 
kattamiseen asuintalovarausta on käytetty, eivät ole verotuksessa vähen-
nyskelpoisia. Jos asuintalovarausta on käytetty sellaisen menon kattami-
seen, joka verotuksessa vähennettäisiin vuosittain tehtävin poistoin, hy-
väksytään poistot vain menon ja asuintalovarauksesta sen kattamiseen 
käytetyn määrän erotuksesta. (Laki asuintalovarauksesta verotuksessa 4 
§.) Kunkin vuoden asuintalovaraus tulisi kirjata kirjanpidossa omille tileil-
leen, koska jokaisen vuoden varaukset ovat erillisiä (Suulamo 2012, 263). 
 
Asuintalovaraus, jota ei ole käytetty 10 verovuoden kuluessa, luetaan yh-
teisön veronalaiseksi tuloksi sinä verovuonna, jonka kuluessa asuintalova-
raus olisi viimeistään pitänyt käyttää. (Laki asuintalovarauksesta verotuk-
sessa 5 §). On kuitenkin mahdollista tehdä samana vuonna uusi varaus, 
kun aiempi puretaan (Suulamo 2012, 264). 
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Heinonen (2012, 69) kirjoittaa, että asuintalovarauksella varaudutaan etu-
käteisesti menoihin, jotka eivät ole vielä syntyneet. Asuintalovarauksen 
muodostamisella voidaan tulosta pienentää enintään nollatasolle. Asuinta-
lovarauksen purkaminen taas kasvattaa tulosta. 
 
Asuintalovarauksen tekeminen on tehokas ja helppo tilinpäätöksen järjes-
telykeino, koska se ei vaadi yhtiökokouksen päätöstä, eikä varauksen käy-
töstä tarvitse päättää ennen tilikauden päättymistä. Näin ollen hallitus voi 
päättää asuintalovarauksen muodostamisesta vasta tilinpäätöstä laadittaes-
sa. (Heinonen 2012, 70.) 
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4 KORJAUSMENOJEN KÄSITTELY TILINPÄÄTÖKSESSÄ 
Taloyhtiön remonteista aiheutuu aina menoja. Perusparannus- ja vuosikor-
jausmenoja käsitellään eri tavoin niin kirjanpidossa kuin verotuksessakin. 
Tässä luvussa käsitellään tarkemmin jo aiemmin esille tullutta suurten kor-
jausmenojen tilinpäätöskäsittelyä. 
 
Menot katetaan osakkaiden maksamilla suorituksilla, joita ovat yleensä 
hankeosuussuoritukset (ennen yhtiön lainan nostamista), lainaosuussuori-
tukset (lainannoston jälkeen) ja rahoitus-/pääomavastikkeet. Osakassuori-
tukset voidaan käsitellä joko tulouttamalla tai rahastoimalla. Menettelyta-
van valinnalla on vaikutuksensa niin taloyhtiön kuin osakkaankin talou-
teen. 
4.1 Perusparannukset 
Perusparannuksella rakennukseen luodaan jotain uutta ja se lisää yleensä 
rakennuksen käyttöarvoa. Perusparannuksella on yleensä pitkäaikainen 
vaikutus rakennuksen kuntoon ja toimintaan. Perusparannus voi tarkoittaa 
laajentamista, käyttötarkoituksen muuttamista tai tason olennaista paran-
tamista. Nykyaikaistaminen ei kuitenkaan ole yleensä perusparantamista. 
Esimerkkinä perusparantamisesta käy hissin rakentaminen hissittömään ta-
loon, mutta toisaalta vanhan hissin uusiminen on taas nykyaikaistamista. 
(Suulamo 2012, 242.) 
 
Perusparantamisena pidetään siis kaikkia muutos- ja parannustöitä, joilla 
kiinteistön laatutaso muuttuu olennaisesti alkuperäistä tasoa paremmaksi 
ja joista aiheutuvat menot on tuloverotuksessa pakko aktivoida kiinteistön 
hankintamenoon. Yleisiä perusparannuksia ovat esimerkiksi rakennuksen 
laajennus, päällystystyöt ja ilmanvaihdon koneellistaminen. (Suulamo 
2012, 243.) 
 
Perusparannukset on kirjanpidossa aina aktivoitava taseeseen. Kirjanpito-
lain (30.12.1997/1336) 5.luvun 5 § edellyttää aktivointia. Tämän lisäksi 
elinkeinoverolain (24.6.1968/360) 35 §:n pykälän mukaan käyttöomaisuu-
den hankintamenoksi katsotaan myös omaisuuden laajennus-, muutos-, 
uudistus- sekä muut vastaavat perusparannusmenot sekä, verovelvollisen 
vaatiessa, suurehkot korjausmenot. Perusparannusmenot rahoitetaan usein 
oman pääoman lisäyksellä, kuten esimerkiksi rahastoiduilla hankeosuus-
suorituksilla, ja osittain lainarahoituksella (Suulamo 2012, 243). 
 
Hyvin usein taloyhtiöiden remonteissa on sekä perusparannusta että vuo-
sikorjausta. Tällöin kirjaukset on tehtävä kirjanpidossa niin, että taseeseen 
aktivoidaan vain perusparannuksen osuus. Osuuden arvon laskeminen voi 
olla haasteellista, joten sen vuoksi se joudutaan arvioimaan esimerkiksi 
urakoitsijan tietojen perusteella. Perusparannus aktivoidaan taseeseen 
päättyvään tiliin. Yleensä perusparannus kohdistuu rakennukseen, joten 
sen vuoksi se myös kirjataan rakennuksen tasearvon lisäykseksi. Tällöin 
perusparannuksesta voidaan tehdä poistot samassa tahdissa muun raken-
nuksen kanssa. (Suulamo 2012, 243.) 
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Alla on kaksi esimerkkiä perusparannuksen kirjaamisesta tiliristikkoa 
käyttäen, jotka Suulamo (2012, 243–244) esittää: 
Taulukko 3. Esimerkki 1 perusparannuksen kirjaamisesta 
 
 
Ensimmäisessä esimerkissä perusparannusmenot aktivoidaan kokonaisuu-
dessaan. Perusparannusmenoissa on aina aktivointipakko. 
Taulukko 4. Esimerkki 2 perusparannuksen kirjaamisesta 
 
 
Toisessa esimerkissä aktivoidaan remontista vain perusparannuksen osuus 
ja muut kulut näkyvät tuloslaskelmassa tilikauden kuluina. Remontti ei siis 
kokonaisuudessaan ole perusparannusta. 
 
KILAn yleisohjeessa (16.10.2007) on otettu kantaa perusparannusmenojen 
käsittelyyn tilinpäätöksessä. Ohjeen mukaan pysyvien vastaavien hyödyk-
keen perusparannusmeno lisätään sen poistamattomaan hankintamenoon, 
mikäli hyödykkeen hankintameno kirjataan suunnitelman mukaan poisto-
na kuluksi. Perusparannusmeno poistetaan vaikutusaikanaan, joka on 
usein sama kuin perusparannetun pysyvien vastaavien hyödykkeen jäljellä 
oleva taloudellinen pitoaika. Jos perusparannus lisää hyödykkeeseen liit-
tyviä tulonodotuksia pidentämällä olennaisesti sen jäljellä olevaa taloudel-
lista pitoaikaa, muutetaan poistosuunnitelmaa vastaavasti. 
 
Jos perusparannusmeno kirjataan muihin pitkävaikutteisiin menoihin, ak-
tivoiduille menoille määritellään oma poistosuunnitelma. Perusparannus-
meno aktivoidaan pitkävaikutteisiin menoihin, jos se koskee esimerkiksi 
osakehuoneistoa, josta ei tehdä suunnitelman mukaisia poistoja. (KILAn 
yleisohje 16.10.2007.) 
 
KILAn ohjeen (16.10.2007) mukaan aktivoitavia perusparannusmenoja 
ovat ne menot, joiden seurauksena hyödykkeen tulontuottamiskyky kas-
vaa. Näin voidaan katsoa tapahtuvan, jos perusparannus johtaa esimerkiksi 
hyödykkeen taloudellisen pitoajan ja hyödykkeen tuotantokapasiteetin 
kasvuun. 
 
1 500 000 Tilinavaus
220 000 220 000 Aktivointi
Korjaukset Rakennukset
1 500 000 Tilinavaus
300 000 Kulukirjaukset
220 000 220 000 Aktivointi
Pankkitili Rakennukset
Peruskorjaushankkeiden käsittely asunto-osakeyhtiöiden tilinpäätöksissä 
 
 
17 
KILAn yleisohjeen (7.12.2010) mukaan rakennushankkeista aiheutuneet 
menot on aktivoitava, mikäli ne ovat osa aineellisen hyödykkeen hankin-
tamenoa ja niiden taloudellinen vaikutusaika ulottuu useammalle kuin yh-
delle tilikaudelle. Ohjeessa on myös maininta tilanteesta, jossa korjaukses-
sa on sekä perusparannus- että vuosikorjausmenoja. Tällaiset menot on ak-
tivoitava ohjeen mukaan kirjanpidossa osittain tai kokonaan. 
 
KILA ottaa kantaa yleisohjeessaan (7.12.2010) aktivointikohteeseen. Sen 
mukaan on suositeltavaa aktivoida perusparannusmenot hyödykkeen pois-
tamattomaan hankintamenoon, eli esimerkiksi rakennuksen tasearvon lisä-
ykseksi. Tämä on suositeltavaa etenkin siinä tapauksessa, jos kyseessä on 
pieni kirjanpitovelvollinen. Tuloverotuksessa perusparannusmenoista ei 
yleisesti muodosteta omaa poistokohdettaan. Näin ollen perusparannus-
menojen aktivointi kirjanpidossa hyödykkeen poistamatta olevan hankin-
tamenon lisäykseksi ja jaksottaminen kuluksi alkuperäisen hankintamenon 
osana vastaavat verolainsäädännön (EVL 24.6.1968/360 35 §) asettamia 
vaatimuksia perusparannusmenojen aktivoimiselle ja vähentämiselle vero-
tuksessa. KILA mainitsee ohjeessaan yhtenäisen käsittelyn kirjanpidossa 
ja verotuksessa olevan perusteltua ja hyvän kirjanpitotavan mukaista. 
4.2 Vuosikorjaukset 
Vuosikorjauksien tarkoituksena on pitää tontti, rakennus ja koneet sekä 
laitteet käyttökelpoisina ja toimintakuntoisina. Korjausten avulla esimer-
kiksi rakennus saatetaan alkuperäistä vastaavaan kuntoon. Vuosikorjauk-
set ovat siis lähinnä huoltoja ja kunnossapitotöitä, jotka yleensä rahoite-
taan hoitovastikkeilla. Tyypillisiä vuosikorjauksia ovat esimerkiksi erilai-
set paikkaus- ja maalaustyöt sekä hissien huolto- ja korjaustyöt. Tilinpää-
töksessä korjausmenot, jotka eivät nosta rakennuksen laatutasoa eivätkä 
kasvata rakennuksen taloudellista pitoaikaa, tulee vähentää tilikauden ku-
luna. (Suulamo 2012, 245.) 
 
KILAn yleisohjeen (7.12.2010) mukaan on tarkoituksenmukaista käsitellä 
korjausmenot yhdenmukaisesti kirjanpidossa ja verotuksessa, erityisesti 
jos kyseessä on pieni kirjanpitovelvollinen. Yleensä asunto-osakeyhtiöt 
ovatkin pieniä kirjanpitovelvollisia. Korjausmenot, jotka eivät nosta ra-
kennuksen laatutasoa tai pidennä rakennuksen taloudellista pitoaikaa, tulee 
vähentää tilikauden kuluna. Mikäli korjausmenoihin liittyy useammalle ti-
likaudelle kohdistuvia tulo-odotuksia, voidaan korjausmenot kirjata joko 
kokonaan tai osittain tilikauden kuluksi, jos korjausmenoja ei verotuksessa 
lueta hankintamenon osaksi eli ne vähennetään verotuksessa suoraan ve-
rovuoden kuluna. Kulujen kirjauksessa on huomioitava olennaisuuden pe-
riaate. Aktivoinneissa kirjanpidossa on aina edellytyksenä sen vastainen 
tulonodotus. 
 
Suurten vuosikorjausten kirjanpitokäsittely asunto-osakeyhtiöissä on jous-
tavaa ja ne antavat yhtiöiden käyttöön joustavan kuluvaraston. Suuret vuo-
sikorjaukset voidaan taloyhtiön tilinpäätöksessä aktivoida käyttöomaisuu-
den arvoon, kirjata kokonaisuudessaan vuosikuluksi tai kirjata osa vuosi-
kuluksi ja aktivoida osa menoista. (Suulamo 2012, 246.) 
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KILA on ottanut kantaa yleisohjeessaan (7.12.2010) suurten korjausmeno-
jen käsittelyyn asunto-osakeyhtiöiden tilinpäätöksessä. Tämän ohjeen mu-
kaan on hyvän kirjanpitotavan mukaista aktivoida rakennuksen taloudel-
lista pitoaikaa kasvattavat korjausmenot, vaikka aktivointipakkoa näille 
menoille ei olekaan. Aktivoitava korjausmeno voi olla vain osa korjaus-
hankkeen kokonaiskustannuksista ja näin ollen kirjanpitovelvollinen voi 
jakaa toisen puolen vuosikuluksi. Verolainsäädännössä yhtenä menojään-
nöksenä poistettavien koneiden ja laitteiden, mm. rakennuksen ainesosina 
olevien teknisten laitteiden menojäännökseen luetaan uusien hyödykkei-
den hankintahinta. Tällainen voi olla esimerkiksi hissin täydellinen uusi-
minen. Jos meno tuottaa tuloa useamman tilikauden aikana ja hyödykkei-
den hankintameno tulee poistetuksi taloudellisen vaikutusajan kuluessa, 
tällainen meno voidaan aktivoida myös kirjanpidossa. 
 
Usein suurehkot korjaushankkeet, kuten esimerkiksi julkisivuremontti, to-
teutetaan useammassa osassa. Tällöin maksuerät jakautuvat töiden etene-
misen mukaan ja veloitetaan urakkasopimuksen mukaisesti taloyhtiöltä. 
Urakkasopimuksessa määritellyt maksuerät ovat ennakkomaksuja siihen 
asti, kun urakka hyväksytty vastaanotto- tms. tarkastuksessa. Kun maksun 
perusteena oleva korjaustyö on hyväksytty, muuttuu ennakkomaksu me-
noksi. Meno aktivoidaan tai käsitellään vuosikuluna riippuen sen taloudel-
lisesta luonteesta. Korjausmenot kirjataan suoriteperiaatteen mukaisesti ja 
suorite katsotaan vastaanotetuksi vasta silloin, kun työ on vastaanotettu. 
Vastaanottotarkastuksessa havaitut vähäiset puutteet tai vuodenajasta joh-
tuvat viivästykset eivät kuitenkaan estä kulun kirjaamista tai aktivoimista. 
Hyväksyttävää on myös se, että menot jaksotetaan kuluksi sille tilikaudelle 
jonka aikana työsuorite on vastaanotettu. Jaksotettavien menojen on kui-
tenkin oltava olennaisia ja riittävän luotettavasti arvioitavia. (KILAn 
yleisohje 7.12.2010.) 
 
Asunto-osakeyhtiö voi saada julkisista varoista korjauksiin myös avustuk-
sia. Avustus kirjataan menonsiirtona pysyviin vastaaviin kuuluvan hyö-
dykkeen hankintamenon vähennykseksi. Avustus voi kuulua myös tilikau-
den kuluna vähennettävään menoon, jolloin avustus tulee kirjata kyseistä 
kuluerää oikaisevana kulueränä. Menonsiirto on suositeltavaa esittää tulos-
laskelmassa omana eränään. Asunto-osakeyhtiö voi saada myös korvauk-
sia vakuutusyhtiöiltä vahinkotapauksissa. Vakuutuskorvaukset käsitellään 
korjausmenoihin liittyvänä menonsiirtona ja korvaukset esitetään tilinpää-
töksessä suoriteperusteen mukaisesti. (KILAn yleisohje 7.12.2010.) 
 
Usein korjauksien yhteydessä osakkaat haluavat tehdä huoneistoonsa yhti-
ön perustasoa laadukkaampia parannustöitä. Osakkaan maksettavaksi kuu-
luvalla suorituksella oikaistaan aktivoitavaa hankintamenoa tai tuloslas-
kelmaan kirjattavaa kulua. (KILAn yleisohje 7.12.2010.) 
 
Suulamo (2012, 246–247) esittää muutamia vaihtoehtoisia kirjaustapoja 
vuosikorjauksista: 
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Taulukko 5. Esimerkki 1 korjauskulujen kirjaamisesta 
 
 
Esimerkissä 1 korjauskulut ovat kokonaisuudessaan vuosikorjausluontei-
sia ja osakkaat haluavat rahoittaa korjauksen kerralla vastikkeen muodos-
sa. Vastikkeet tuloutetaan ja koko korjaus kirjataan vuosikuluksi. 
Taulukko 6. Esimerkki 2 korjauskulujen kirjaamisesta 
 
 
Esimerkissä 2 korjaus aktivoidaan kokonaisuudessaan rakennuksen arvoon 
ja vastikkeet tuloutetaan. Yhtiöllä on riittävästi tuloksentasauskeinoja ja 
tuloutettujen vastikkeiden tulosvaikutus eliminoidaan poistoilla. 
Taulukko 7. Esimerkki 3 korjauskulujen kirjaamisesta 
 
 
Esimerkissä 3 osa osakkaista maksaa korjauksen kerralla ja osa haluaa yh-
tiölle otettavan lainaa, jonka osakkaat maksavat pois laina-aikana pää-
omavastikkein. 
220 000 220 000
220 000 220 000
Pankkitili Vastikkeet
Korjauskulut
220 000 220 000
Tilinavaus 5 280 000
Korjaus 220 000
5 500 000
220 000 Poisto 4% 220 000
Pankkitili Vastikkeet
Poistot
Rakennukset
120 000 120 000
100 000 100 000
220 000 220 000
Pankkitili Vastikkeet
Lainat
Korjaukset
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4.3 Korjausmenot tilinpäätöksessä 
Kiinteistön hoitokulut esitetään tuloslaskelmalla jaoteltuna kirjanpitoase-
tuksen (30.12.1997/1339) 1. luvun 4 §:ssä esitetyn kiinteistökaavan mu-
kaisesti. Korjauksiin liittyvät vuosikuluna käsiteltävät menot esitetään 
omalla nimikkeellään kohdassa Kiinteistön hoitokulut - korjaukset. (KI-
LAn yleisohje 7.12.2010.) 
 
On suositeltavaa, että kirjanpitovelvollisen omaisuuteen liittyvät korjaus-
menot esitetään bruttomääräisinä tuloslaskelmassa, koska täten tilikauden 
koko korjaustoiminnan laajuuden voi todeta tuloslaskelmasta. Bruttomää-
räinen kirjaus lisää myös tilinpäätöksen informaatioarvoa ja helpottaa esi-
merkiksi talousarviovertailua. Korjausmenoihin liittyvät aktivoinnit pysy-
viin vastaaviin, menoihin saadut avustukset ja vahingonkorvaukset esite-
tään tällöin omina kuluja vähentävinä erinään. (Suulamo 2012, 248.) 
 
Tuloslaskelmassa voidaan esittää korjaukset esimerkiksi seuraavalla taval-
la: 
Kuva 1. Esimerkki korjausmenojen esittämisestä tilinpäätöksessä (Suulamo 2012, 
248). 
 
 
Esimerkissä osa korjausmenoista on aktivoitu taseeseen, jolloin korjaus-
menoista esitetään vuosikuluna se osuus, joka jää jäljelle avustusten ja 
muiden korvausten jälkeen. 
4.4 Osakkaiden suoritukset 
Osakkaat maksavat osuutensa taloyhtiön remonteista yhtiöjärjestyksen ja 
yhtiökokouksen määräämällä tavalla. Yleisimmät tavat näistä ovat hanke-
osuussuoritus, lainaosuussuoritus ja rahoitus-/pääomavastike. (Suomen 
Vuokranantajat Ry, n.d.) 
 
Hankeosuussuoritus maksetaan ennen yhtiön lainan nostoa, mikäli osakas 
haluaa maksaa osuutensa remontista pois heti. Lainaosuussuoritus makse-
taan vasta yhtiön lainannoston jälkeen, jolloin osakas suorittaa lainaosuus-
laskelman perusteella muodostuvan summan yhtiölle. Lainaosuuslaskel-
malla näkyy jokaisen osakkaan jäljellä oleva osuus yhtiön remonttia varte 
ottamasta lainasta. Rahoitus- tai pääomavastiketta maksetaan yhtiökoko-
uksen määräämä summa useimmiten kuukausittain yhtiölle. Taloyhtiö voi 
myös kerätä osakkailta varoja jo ennen remonttia esimerkiksi korjausvas-
tikkeella. 
Tuloslaskelma Tase
Kiinteistön hoitokulut Aineelliset hyödykkeet
  Korjaukset 220 000   Rakennukset 1 800 000
  ./. Saadut korvaukset -5000   Lisäys 50 000
  ./. Saadut avustukset -10 000 1 850 000
  ./. Aktivoinnit taseeseen -50 000
155 000
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Ennen yhtiön lainan nostamista hankkeita voidaan siis rahoittaa varojen 
keräämisellä esimerkiksi korjausvastikkeella tai kertamaksuna suoritetta-
valla hankeosuussuorituksella. Kun yhtiö on nostanut lainaa remonttia var-
ten, voi osakas maksaa osuutensa rahoitusvastikkeella tai kertamaksuna 
lainaosuussuorituksena. 
 
Käytännössä taloyhtiön remonttien rahoituksessa käytetään edellä mainit-
tujen tapojen yhdistelmää. Varsinkin suurissa peruskorjaushankkeissa on 
yleistä se, että yhtiö rahoittaa hankkeen kokonaisuudessaan rakennusaikai-
sella lainalla, mutta hankkeen valmistuessa osakkaille tarjotaan mahdolli-
suus maksaa osuutensa pois lainasta tai jäädä vaihtoehtoisesti maksamaan 
rahoitusvastiketta. Päätökset pitkävaikutteisista hankkeista ja niiden rahoi-
tuksesta tehdään yhtiökokouksessa. (Heinonen 2012, 48.) 
4.4.1 Hankeosuussuoritus 
Hankeosuussuorituksella osakkaat voivat maksaa osuutensa asunto-
osakeyhtiön remontista ennen hankkeen aloittamista tai sen alkuvaiheessa, 
kun yhtiö ei ole vielä ehtinyt rahoittaa hanketta vieraalla pääomalla eli lai-
nalla. Hankeosuussuorituksen tulee perustua hankeosuuslaskelmaan, jolla 
varmistetaan hankkeen rahoituksen tapahtuminen yhtiöjärjestysmääräysten 
mukaisesti eikä osakkaiden yhdenvertaisuutta loukata. Hankeosuuslaskel-
ma on myös hyvä liittää osuussuorituksen todentavan tositteen liitteeksi. 
(KILAn yleisohje 7.12.2010.) 
 
Hankeosuussuoritusten kirjanpidollinen käsittely perustuu siihen, mitä va-
rojen taloudellisesta luonteesta on päätetty. Yhtiökokouksen päätöksellä 
hankeosuussuoritukset voidaan käsitellä osakkaan tekemänä pääomasijoi-
tuksena yhtiöön, jolloin suoritus ei ole yhtiölle tuottoa vaan se kirjataan 
yhtiön omaan pääomaan kuuluviin eriin (rahastoidaan). Jos hankeosuus-
suoritusta ei pidetä pääomasijoituksena, luetaan se yhtiön tilikauden tulok-
si. (KILAn yleisohje 7.12.2010) 
4.4.2 Lainaosuussuoritus 
Lainaosuussuorituksella osakas voi maksaa lainaosuutensa yhtenä tai use-
ampana eränä tiettynä ajankohtana. Maksu suoritetaan yhtiöjärjestyksen 
tai yhtiökokouksen määrittelemällä tavalla. Kuten hankeosuussuorituksen, 
tulee lainaosuussuorituksen myös pohjautua suoritushetkelle laadittuun 
lainaosuuslaskelmaan. Lainaosuussuoritus voidaan joko rahastoida tai tu-
louttaa. Käsittely riippuu siitä, mitä yhtiöelimet ovat suoritusten taloudelli-
sesta luonteesta päättäneet tai mitä yhtiöjärjestys määrää. Rahastoitava 
lainaosuussuoritus merkitään osakkaan yhtiöön tekemänä pääomasijoituk-
sena yhtiön omaan pääomaan. Mikäli lainaosuussuoritusta ei rahastoida, 
on suoritus yhtiölle sen tilikauden tuloa, jolloin se suoritetaan. (KILAn 
yleisohje 7.12.2010.) 
 
KILA ottaa kantaa yleisohjeessaan (7.12.2010) myös lainaosuuslaskelman 
laatimiseen. Lainaosuuslaskelmaan on sisällytettävä jäljellä olevan laina-
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pääoman lisäksi tilikaudelle kuuluvat rahoitusvastiketulot, vastikkeilla ka-
tettavat menot, toteutuneet lainanlyhennykset sekä mahdolliset yli- tai ali-
jäämät, jotka todetaan vastikelaskelmista. 
4.4.3 Pääomavastike 
Osakas voi maksaa osuutensa remontista myös pienemmissä osissa, eli 
pääomavastikkeen muodossa. Yleensä pääomavastiketta maksetaan kuten 
hoitovastikettakin kerran kuukaudessa. Pääomavastikkeesta voidaan käyt-
tää myös termiä rahoitusvastike. 
 
Pääomavastiketta käytetään lainan pääoman takaisinmaksuun sekä muihin 
lainaan liittyviin kuluihin, kuten korkoihin ja muihin rahoitusmenoihin. 
Taloyhtiöllä voi olla samaan aikaan useampia lainoja, joista kustakin mak-
setaan erillistä pääomavastiketta. Kullakin pääomavastikkeella katetaan 
vain kyseiseen vastikkeeseen kohdistuvia tapahtumia. (KILAn yleisohje 
7.12.2010.) 
4.4.4 Erityisvastikkeet 
Osakkailta voidaan kerätä varoja jo ennakkoon ennen korjaushankkeita. 
Näillä varoilla voidaan kattaa remontin kulut joko kokonaan tai osittain. 
Varat kerätään vastikkeiden muodossa. 
 
KILA (7.12.2010) määrittelee nämä vastikkeet ns. erityisvastikkeiksi. Eri-
tyisvastikkeella tarkoitetaan yhtiön normaalista vastikeperusteesta poik-
keavaa vastiketta. Kutakin erityisvastiketta on syytä käsitellä kirjanpidossa 
omana vastikelajinaan. Erityisvastike voi olla esimerkiksi hissi- tai parve-
kelasitusvastike. Muihin kuin remontteihin perittäviä erityisvastikkeita 
voivat olla esimerkiksi laajakaista- ja kaapelitelevisiovastikkeet, joilla ka-
tetaan näihin liittyvät kustannukset. 
4.4.5 Osakkailta kerättävien varojen veronalaisuus 
Taloudellisten yhteisöiden, joihin myös asunto-osakeyhtiöt luetaan, kas-
saan kertyy kolmenlaisia maksusuorituksia. Näitä ovat asiakkaiden kerryt-
tämät tulot, omistajien tekemät oman pääoman sijoitukset sekä rahoittajien 
lainaama vieras pääoma. Asiakkaiden kerryttämät tulot, joita ovat taloyh-
tiömaailmassa osakkaiden maksamat vastikkeet, näkyvät tuloslaskelmassa, 
kun taas oman ja vieraan pääoman sijoitukset taseessa. (Heinonen 2012, 
52.) 
 
Liikeyrityksissä ei ole ongelmia määritellä, mistä suoritus tulee ja mihin 
kategoriaan se kuuluu. Asunto-osakeyhtiössä tilanne on kuitenkin haas-
teellisempi, sillä omistajat kerryttävät pääasiassa yhtiön tulot sekä sijoitta-
vat taseen oman pääoman. Lähtökohtaisesti kaikki taloyhtiön osakkailta 
saamat suoritukset pl. osakeantien merkintämaksut ovat veronalaista tuloa 
yhtiölle. Veronalaisia ovat myös tulot, joilla rahoitetaan pitkävaikutteisia 
hankkeita tai maksetaan niihin liittyviä yhtiölainoja. Näiden tuloerien tu-
loutuminen voi kuitenkin aiheuttaa verotuksellisia ongelmia taloyhtiölle ja 
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johtaa tarpeettomaan tuloverojen maksuun, mikäli niitä ei huomioida 
asianmukaisesti. (Heinonen 2012, 53.) 
4.5 Rahastointimenettely 
Elinkeinoverolain (24.6.1968/360) 6 §:n mukaan osake- ja muuna pää-
omasijoituksena saadut erät eivät ole osakeyhtiölle veronalaista tuloa. Ra-
hastointi perustuukin tähän elinkeinoverolain pykälään ja rahastointi alkoi 
yleistyä kiinteistöalalla juuri 1960-luvulla (Suulamo 2012, 267). Heinonen 
(2012, 51) kirjoittaa, että etenkin osakkaiden on vaikeaa ymmärtää rahas-
tointimenettelyn tarkoitus ja rooli tilinpäätöksessä. Sana ”rahasto” johtaa 
hyvin usein maallikkoa harhaan ja se saatetaan sekoittaa jopa sijoitusra-
hastoihin, jotka eivät tietysti liity millään tavalla taloyhtiöiden käyttämään 
rahastointiin. Rahastointimenettelyä käytetään yleisimmin asunto-
osakeyhtiöissä silloin, kun osakkailta on tilikauden aikana kerätty varoja 
pitkävaikutteisten hankkeiden tai niihin otettujen lainojen maksuun. 
 
Vapaaehtoisella rahastoinnilla kasvatetaan yhtiön omaa pääomaa. Ylei-
simmin rahastoivia eriä ovat osakkaiden suorittamat pääomavastikkeet, 
hankeosuus- ja lainaosuussuoritukset. Rahastointi on yleistä asunto-
osakeyhtiöissä ja usein rahastointia käytetään tuloksen säätelyyn. Asunto-
osakeyhtiöllä voi olla esimerkiksi vaikeuksia tehdä vastaavia kulukirjauk-
sia suurten peruskorjaushankkeen yhteydessä maksettavien hanke- ja lai-
naosuussuoritusten tulouttamisille, jolloin verotettavaa tuloa ei saada halu-
tun suuruiseksi. Mikäli nämä suoritukset kuitenkin rahastoidaan, ei niitä 
käsitellä verotettavana tulona vaan pääomasijoituksina yhtiöön. Rahastoi-
tavien varojen on aina tultava yhtiön osakkailta, muilta saatuja tuloja ei 
voida rahastoida. (Suulamo 2012, 267.) Vaikka rahastointi kasvattaa yhti-
ön omaa pääomaa, käytetään sitä taloyhtiöissä lähinnä verotuksellisista 
syistä (Heinonen 2012, 52). 
 
Rahastoinnin tulee perustua yhtiöjärjestyksen nimenomaiseen määräyk-
seen tai yhtiökokouksen tekemään päätökseen. Hallituksen päätös rahas-
toinnista ei ole riittävä. Rahastojen perustamisesta päättää myös yhtiöko-
kous, ellei yhtiöjärjestyksessä ole nimenomaisia määräyksiä. Rahastointi-
päätös on tehtävä tilikauden aikana. Mikäli päätös tehdään jo tilikauden 
päätyttyä, rahastoon siirrettyä määrää pidetään oikeuskäytännössä ve-
ronalaisena tulona. (Suulamo 2012, 267–268.) 
 
Taloyhtiö voi itse omalla harkinnallaan päättää, mitkä erät pitkävaikutteis-
ten hankkeiden rahoittamiseen osakkailta kerätyistä varoista tuloutetaan 
tuloslaskelmassa ja mitkä käsitellään verovapaina oman pääoman sijoituk-
sina. Taloyhtiö voi myös muuttaa linjanvetoa tilikausittain. Käytännössä 
tämä tarkoittaa sitä, että taloyhtiö voi muuttaa jokaisella tilikaudella osak-
kaiden maksamien suoritusten käsittelytapaa tilinpäätöksessä. Esimerkiksi 
niin, että toisena tilikautena lainaosuussuoritukset tuloutetaan ja toisena ne 
rahastoidaan. (Heinonen 2012, 54.) 
 
Tuloverotuksessa Rahastoinnin osalta edellytetään, että varat käytetään ta-
seeseen aktivoitavien menojen kattamiseen. Tämä tarkoittaa sitä, että esi-
merkiksi vuosikuluihin rahastoitavia varoja ei voida käyttää. Rahastoiduil-
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la varoilla ei voida maksaa myöskään lyhytaikaisia velkoja. Rahastoinnin 
kohteiksi eli ts. kerättyjen varojen käyttökohteiksi on hyväksytty oikeus-
käytännöissä uusinvestoinnit, perusparannukset ja aktivoidut suurehkot 
vuosikorjaukset sekä näiden edellä mainittujen kohteiden rahoittamiseen 
otettujen lainojen poismaksu. (Suulamo 2012, 268.) 
 
Heinonen (2012, 55) määrittelee yleisimmät rahastointimuodot seuraavas-
ti: 
 
- rakennusrahastointi 
- perusparannus- ja korjausrahastointi 
- lainanlyhennysrahastointi 
- SVOP-rahastointi. 
 
Kullekin rahastolle tulee avata oma tilinsä kirjanpidossa, jotta oman pää-
oman yksityiskohtainen erittely saadaan myös tilinpäätökseen. Tilien 
asianmukainen käyttö kertoo, mitä varoja yhtiössä on tilikauden aikana ra-
hastoitu, ja menetelmä helpottaa esimerkiksi isännöitsijöiden sekä tilintar-
kastajien työtä. (Suulamo 2012, 274.) 
4.5.1 Rakennusrahastointi 
Asunto-osakeyhtiölain (22.12.2009/1599) 12. luvun 3 §:n mukaan raken-
nusrahastoon voidaan merkitä yhtiötä perustettaessa perustamissopimuk-
sen tai yhtiöjärjestysmääräyksen perusteella osittain osakkeiden merkintä-
hinta. Rakennusrahasto on asunto-osakeyhtiön sidottua omaa pääomaa yh-
dessä osakepääoman, arvonkorotusrahaston, käyvän arvon rahaston ja uu-
delleenarvostusrahaston kanssa (AOYL 10:1 §). 
 
Yhtiökokous voi päättää rakennusrahastomerkinnöistä myös myöhemmin 
yhtiön perustamisen jälkeen. Rakennusrahastoon voidaan rahastoida muun 
muassa osakkailta ennakkoon kerätyt varat perusparannuksia varten tai 
osakkaiden lainaosuussuoritukset. (KILAn yleisohje 7.12.2010.) 
4.5.2 Perusparannus- ja korjausrahastointi 
Asunto-osakeyhtiö voi varautua korjaushankkeisiin ja niiden rahoitukseen 
etukäteen ennakkorahastoinnilla. Ennakkorahastoinnissa yhtiö kerää osak-
kailtaan rahaa säästöön tulevaa hanketta varten. Varoja kerätään erillisellä, 
kaikilta osakkailta perittävällä vastikkeella, jota nimitetään yleensä korja-
usvastikkeeksi. Yhtiö voi hoitaa lisärahoituksen esimerkiksi nostamalla 
lainaa tai keräämällä osakkailta hankeosuussuorituksia. Korjausvastikkei-
den tuloutuminen tuloslaskelmaan veronalaisena tulona vältetään rahas-
toimalla vastikkeet perusparannus- tai korjausrahastoon. (Heinonen 2012, 
56.) 
 
Säästöön kerättyjä varoja ei saa käyttää taloyhtiön hoitokuluihin, vaan ra-
hojen on pysyttävä korjauksen toteuttamiseen saakka yhtiön tilillä. Varoja 
voidaan esimerkiksi käsitellä pitkäaikaisina talletuksina. Tulevaa korjausta 
varten varoja kerätään yleensä muuna omana pääomana kuin osakepää-
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omana 2-5 vuotta, jonka jälkeen viidentenä vuonna hanke toteutetaan. 
(Suulamo 2012, 270.) 
 
Korjausvastiketta voidaan kerätä yksilöimättä tulevaa käyttötarkoitusta tai 
tiettyä yksilöityä hanketta varten. Jos vastike kerätään tiettyä hanketta var-
ten, voidaan vastike ja rahasto nimetä hankkeen mukaan. Tällöin ennakko-
rahastoidut varat tulee käyttää yhtiökokouksen tekemässä rahastointipää-
töksessä nimettyyn tarkoitukseen. Käyttö muuhun tarkoituksen vaatii aina 
uuden yhtiökokouksen päätöksen. (Heinonen 2012, 55.) 
 
Heinonen (2012, 55) kirjoittaa, että yleisin käytäntö asunto-osakeyhtiöissä 
on tehdä ennakkorahastoinnit vuosittain samaan rahastoon, kuten esimer-
kiksi korjausrahastoon. Näin tehtäessä taseessa näkyvä rahastoerä muo-
dostuu koko yhtiön historian aikana kyseiseen rahastoon rahastoitujen eri-
en yhteissummasta, sisältäen sekä tuleviin että päättyneisiin korjauksiin 
liittyvät rahastointikirjaukset. Tilinpäätösinformaation laadun vuoksi 
KILA kuitenkin suosittelee yleisohjeessaan (7.12.2010), että korjausrahas-
toon rahastoidut tiettyyn hankkeeseen liittyvät varat siirretään rakennusra-
hastoon tai SVOP-rahastoon sen tilikauden päättyessä, jolloin hankekin on 
päättynyt. Tällöin korjausrahastossa näkyy vain tuleviin ja käynnissä ole-
viin korjauksiin kerätyt varat. Päätös taseen oman pääoman rahastonimik-
keiden välisistä siirroista tehdään yhtiökokouksessa. 
 
Mikäli osakkaalla on mahdollisuus yhtiökokouksen päätöksen mukaisesti 
suorittaa osuutensa hankkeesta ennen sen aloittamista tai sen aikana han-
keosuutena, voidaan tällaisenkin suorituksen rahastointi katsoa ennakko-
rahastoinniksi. Tämä johtuu siitä, ettei tällöin ole kyse vieraaseen pää-
omaan liittyvän osuuden suorittamisesta, joten sitä ei voida merkitä lainan-
lyhennysrahastoon. (KILAn yleisohje 7.12.2010.) 
4.5.3 Lainanlyhennysrahastointi 
Lainanlyhennysrahastointi juontaa yleensä juurensa siitä, että asunto-
osakeyhtiössä on suoritettu perusparannus tai aktivoitu suurehko vuosikor-
jaus, jota varten on otettu pitkäaikaista lainaa eli vierasta pääomaa. Lainan 
lyhennykset voidaan päättää yhtiökokouksessa rahoittaa kokonaan tai osit-
tain pääomasuorituksella eli rahastoinnilla, mikäli yhtiöjärjestyksessä ei 
ole huoneistokohtaisten lainojen poismaksua koskevia säännöksiä. Rahas-
toinnin ylärajana on vuoden aikana tehtyjen lainanlyhennysten määrä ja 
rahastoinnista on aina päätettävä ennen tilikauden päättymistä yhtiökoko-
uksessa. On myös huomioitava, että hankkeen aloittamisen yhteydessä pi-
dettävän yhtiökokouksen rahastointipäätös ei ole riittävä, koska se ei kata 
tulevia tilikausia. (Suulamo 2012, 273.) 
 
Rahastointipäätös tulee tehdä jokaisena tilikautena uudelleen yhtiökoko-
uksessa. Osakkaan tulee voida luottaa siihen, ettei hänen yhtiökokouksen 
jälkeen maksamaansa lainaosuussuoritusta rahastoida ilman yhtiökokouk-
sen asianmukaista päätöstä. Rahastointipäätös voi vaikuttaa olennaisesti 
osakkaan haluun maksaa lainaosuussuoritus. (Suulamo 2012, 274.) 
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4.5.4 SVOP-rahastointi 
Sijoitetun vapaan oman pääoman rahastoon merkitään se osa osakkeiden 
merkintähinnasta, jota ei perustamissopimuksen tai osakeantipäätöksen 
mukaan merkitä osakepääomaan ja jota ei kirjanpitolain mukaan merkitä 
vieraaseen pääomaan. Myös se määrä, jolla osakepääomaa alennetaan ja 
jota ei käytetä tappion kattamiseen tai varojen jakamiseen merkitään 
SVOP-rahastoon. (Suulamo 2012, 274.) 
 
Useimmiten SVOP-rahastoon merkitään sellaisia muun oman pääoman si-
joituksia, joita ei merkitä muuhun rahastoon. Tällöin on kyse siitä, ettei 
yhtiökokouksen rahastointipäätöksessä ole nimetty käytettävää rahastoa. 
(Heinonen 2012, 55.) KILAn yleisohjeen (7.12.2012) mukaan ennakkora-
hastoinnin kohteina olevat varat tulee esittää omassa pääomassa SVOP-
rahaston alla, mikäli yhtiökokous ei ole päättänyt suoritusten rahastoinnis-
ta johonkin tiettyyn rahastoon, kuten esimerkiksi korjausrahastoon. 
4.5.5 Rahastoidun osuuden esittäminen tuloslaskelmassa 
Kirjanpitolautakunta ottaa kantaa yleisohjeessaan (7.12.2010) rahastoitu-
jen vastikkeiden esittämiseen tuloslaskelmassa. Tilinpäätöksen informatii-
visuuden lisäämiseksi tuloslaskelmassa on suositeltavaa esittää vastikkei-
den rahastointi. Tällöin vastiketuotot esitetään yhtiökokouksen päätöksen 
mukaisesti asianmukaisessa tuottoerässä bruttomääräisinä. Tuottoina esi-
tettävistä vastikkeista tehtävä rahastointi on suositeltavaa esittää kyseisen 
tuottoerän oikaisueränä nimikkeellä Rahastoidut vastikkeet. Muuna rahoi-
tustuottoina esitettävien pääomavastikkeiden ja lainaosuussuoritusten ra-
hastointi esitetään myös näihin liittyvinä omina oikaisuerinään nimikkeel-
lä Rahastoidut vastikkeet. 
4.5.6 Rahastointi ja verotus 
Rahastointipäätöksiä tehtäessä taloyhtiön on huomioitava verottajan aset-
tamat ehdot rahastoinnin hyväksymiselle. Mikäli rahastointi ei täytä verot-
tajan ehtoja, mahdollisessa verotarkastuksessa verottaja voi katsoa rahas-
toidut erät taloyhtiön veronalaiseksi tuloksi. (Heinonen 2012, 59.) 
 
Heinonen (2012, 59) kertoo, että taloyhtiön tekemän rahastoinnin on täy-
tettävä kaikki seuraavat ehdot, jotta verottaja hyväksyy rahastoinnin vero-
tuksessa: 
 
- Yhtiökokous on tehnyt päätöksen rahastoinnista sen tilikauden aikana, 
jolloin rahastointi tehdään. 
- Jos rahastoitavat erät on kerätty hankeosuussuorituksina tai korjaus-
vastikkeina, niillä rahoitettu pitkävaikutteinen hanke tulee olla aktivoi-
tuna taseeseen. Toisin sanoen rahastoinnin tulee näkyä taseen mo-
lemmilla puolilla. 
- Jos rahastoitavat erät on kerätty yhtiölainojen poismaksua varten (lai-
naosuussuoritus tai pääomavastike), kyseisellä yhtiölainalla rahoitettu 
pitkävaikutteinen hanke tulee olla aktivoituna taseeseen. 
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- Jos taloyhtiö käsittelee hanketta siten, että osa menoista aktivoidaan 
taseeseen ja osa käsitellään vuosikuluna, voidaan rahastoida hankkee-
seen liittyviä tuloeriä vain taseeseen aktivoituun määrään saakka. 
- Ennakkorahastointimenettelyllä kerätyt varat tulee käyttää kohtuulli-
sen ajan sisällä rahastoinnin tekemisestä. Verohallinto ei ole kuiten-
kaan antanut yhtenäistä ohjetta ajanjakson pituudesta. Suosituksena 
voidaan pitää 3-5 vuotta. 
4.5.7 Rahastoinnin vaikutus osakkaan verotukseen 
Jos taloyhtiön osakkaina on merkittävä määrä sijoittajaosakkaita, jotka ei-
vät itse asu omistamassaan huoneistossa, rahastointimenettelyllä voi olla 
suuria vaikutuksia kyseisten osakkaiden verotukseen. Taloyhtiössä itse 
asuvien osakkaiden verotukseen ja talouteen ei ole suurta merkitystä sillä, 
mitä tilinpäätöksen järjestelykeinoja käytetään. (Heinonen 2012, 70–71.) 
 
Tuloverolain (30.12.1992/1535) 29 §:n mukaan verovelvollisella on oike-
us vähentää tuloistaan niiden hankkimisesta tai säilyttämisestä johtuneet 
menot. Kuten Suomen Vuokranantajat ry (n.d.) ohjeessaan taloyhtiön pe-
ruskorjaushankkeiden kirjanpitoon mainitsee, kaikissa sijoitusmuodoissa 
tulonhankkimiskulut voidaan lähtökohtaisesti vähentää sijoituksen tuotos-
ta. Rahastoitua vastiketta, lainaosuus- tai hankeosuussuoritusta sijoittaja-
osakas ei kuitenkaan voi vähentää vuokratuotostaan. Tällöin on kyseessä 
taloyhtiölle verovapaa pääomasijoitus, joka ei voi olla sijoittajaosakkaalle 
verovähennyskelpoinen vuosikulu. Suomen Vuokranantajat ry:n mukaan 
tämä asettaa vuokra-asuntosijoittajat muihin sijoittajiin nähden eriarvoi-
seen asemaan. 
 
Rahastoidut osuudet sijoittajaosakas saa vähennettyä verotuksessa vasta 
asuntoa myytäessä, jolloin luovutusvoiton määrä pienenee (Heinonen 
2012, 71). Osuuden voi hyödyntää hankintamenon lisäyksenä, mikäli 
myyntiin ei sovelleta hankintameno-olettamaa. (Suomen Vuokranantajat 
ry, n.d.) 
 
Suomen Vuokranantajat ry:n (n.d.) mukaan ainoat tilanteet, milloin on 
pakko käyttää rahastointimenettelyä, ovat seuraavat: 
 
- Taloyhtiö saa taseeseen aktivoituja perusparannusmenoja koskevia 
osakassuorituksia, jolloin tuloslaskelmassa ei voida näyttää menoja ja 
ei ole mahdollista tehdä esimerkiksi poistoja tai käyttää vanhoja tap-
pioita. 
- Taloyhtiö saa osakassuorituksia uudisrakentamisen osalta, ja yhtiössä 
ei ole riittävästi poistopohjaa. 
 
Yleensä asunto-osakeyhtiöissä huomioidaan tilinpäätös- ja verotussuunnit-
telussa myös sijoittajaosakkaiden verotukseen vaikuttavat tekijät. On kui-
tenkin huomioitava, että taloyhtiön omalla tilanteella ja tarpeella tulee olla 
suurin painoarvo ratkaisuja tehtäessä. (Heinonen 2012, 72.) 
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5 CASE AS. OY TEISKONTIE 11–13 
Opinnäytetyössä käytetään case-esimerkkinä As. Oy Teiskontie 11–13:sta 
julkisivuremonttia. Teiskontie 11–13:ssa on tehty tilikausien 2011 ja 2012 
aikana suuri julkisivuremontti, jonka kustannukset ovat olleet yhteensä n. 
2,1 miljoonaa euroa. 
 
Opinnäytetyön tutkimusongelmina ovat: 
 
- Mitä eri vaihtoehtoja asunto-osakeyhtiöllä on korjaushankkeen kirjan-
pidolliseen käsittelyyn? 
- Kannattaako tilinpäätös järjestää aina samalla tavalla peruskorjaus-
hankkeen yhteydessä? 
- Miten korjaushankkeen tilinpäätöskäsittelyn valinta vaikuttaa asunto-
osakeyhtiön talouteen ja verosuunnitteluun? 
 
Tilinpäätösaineistojen avulla voidaan hyvin tutkia suuren peruskorjaus-
hankkeen tilinpäätöskäsittelyn vaihtoehtoja sekä eri menettelytapojen vai-
kutuksia niin asunto-osakeyhtiöille kuin myös osakkaille. Tutkimusmene-
telmää voidaan pitää siis sopivana tämän kaltaisten ongelmien selvittämi-
seen. 
5.1 Lähtötiedot 
As. Oy Teiskontie 11–13:ssa suoritettiin vuoden 2011 aikana jul-
kisivusaneeraus, johon sisältyi rappaus, ikkunoiden korjaukset ja parvek-
keiden korjaukset. Tilikaudelle 2012 saneerauksesta tuli kuluja ainoastaan 
n. 19 500 euroa, joten pääasiassa saneeraus tehtiin tilikauden 2011 aikana. 
Saneerauksen kulut kirjattiin siis tilikaudelle 2011. Tämän vuoksi työssä 
keskitytään erityisesti analysoimaan tilikautta 2011. 
 
Yhtiö ei ollut varautunut remonttiin etukäteen esimerkiksi keräämällä kor-
jausvastikkeita. Tämän vuoksi remontti toteutettiin osakkaiden hanke-
osuussuorituksilla ja lainarahoituksella. As. Oy Teiskontie 11–13:sta ta-
loudellinen asema ennen remonttia oli kuitenkin hyvällä mallilla. Omaa 
pääomaa oli n. 870 000 euroa ja vierasta pääomaa yhteensä vain n. 
280 000 euroa. Hoitovastikkeiden ylijäämää oli kertynyt edellisiltä tilikau-
silta n. 79 000 euroa. Taseen rahoitusasema oli n. 87 000 euron verran po-
sitiivinen. Taseen rahoitusasema saadaan muodostettua vähentämällä yhti-
ön rahoitusomaisuudesta lyhytaikaiset velat. Yleisesti taseen rahoitusase-
maa eli ns. maksukykyä voidaan pitää hyvänä, jos yhtiön rahoitusasema 
vastaa muutaman kuukauden hoitovastikkeiden määrää. Tässä tapauksessa 
taseen rahoitusasema vastasi n. viiden kuukauden hoitovastikkeiden sum-
maa. Yhtiön maksukyky oli siis hyvällä tasolla.  
 
Julkisivuremontin kokonaiskustannukset nousivat lähes kahteen miljoo-
naan euroon. Yhtiö nosti lainaa remonttia varten n. 1 200 000 euroa. Yh-
tiökokouksen päätöksellä hallituksella oli oikeus nostaa lainaa yhteensä 
enintään 2 100 000 euroa. Laina nostettiin kolmessa erässä ja osakkailla 
oli mahdollisuus suorittaa osuutensa remontista hankeosuussuorituksena 
ennen lainan nostamista. Yhtiökokouksen päätöksellä 1. lainan hanke-
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osuussuoritukset päätettiin tulouttaa ja 2. sekä 3. lainan hankeosuudet ra-
hastoitiin. Kaikkien lainojen pääomavastike- ja lainaosuussuoritukset pää-
tettiin tulouttaa. Osakkaat maksoivat hankeosuussuorituksia ennen laino-
jen nostoja n. 550 000 euroa, joista rahastoitiin tilikaudella 2011 n. 
320 000 euroa. Lainaosuus- ja pääomavastikesuorituksia yhtiö sai jul-
kisivuremontin lainojen maksuja varten tilikauden 2011 aikana n. 80 000 
euroa ja tilikaudella 2012 n. 270 000 euroa.  
 
Taseeseen rakennuksiin ja rakennelmiin yhtiö aktivoi remontista 430 000 
euroa tilikaudella 2011. Yhtiö sai julkisivuremonttia varten myös energia-
avustusta, jonka määrä oli n. 55 000 euroa. Tilikauden 2011 kuluksi re-
montista kirjattiin siis n. 1 475 000 euroa, jonka vuoksi tilikauden tulos 
muodostui tappiolliseksi n. 1 200 000 euron verran. 
 
Kiinteistön korjaustarveselvityksen mukaan yhtiössä ei ole tulevina vuosi-
na tulossa suurempia remontteja julkisivuremontin jälkeen. 
Taulukko 8. Tilikausien 2011 ja 2012 tulokset ilman julkisivuremonttia 
 
 
Taulukon tarkoituksena on selventää, miten tilikausien tulokset olisivat 
muodostuneet ilman julkisivuremontista aiheutuneita kuluja ja osakassuo-
rituksia. Tämä helpottaa julkisivuremontin kulujen laskemista tutkimuk-
sessa sekä tuloksien analysointia. 
 
 
 
 
 
 
 
  Kiinteistön tuotot 248 388,79    Kiinteistön tuotot 258 515,03  
  Kiinteistön hoitokulut 224 149,10 -   Kiinteistön hoitokulut 260 902,96 - 
Käyttökate / Hoitokate 24 239,69    Käyttökate / Hoitokate 2 387,93 -     
Rahoitustuotot ja kulut Rahoitustuotot ja kulut
 Osinkotuotot 293,80          Osinkotuotot 293,80         
 Muut rahoitustuotot 30 781,55     Muut rahoitustuotot 27 349,29    
 Korkokulut 1 880,31 -      Korkokulut 1 278,06 -     
 Muut rahoituskulut 50,00 -           Muut rahoituskulut 144,15 -        
 Satunnaiset tuotot 3 333,17      
Tilikauden ylijäämä 53 384,73    Tilikauden ylijäämä 27 166,12    
Voitto/Tappio ennen 
satunnaisia eriä
53 384,73    
Voitto/Tappio ennen 
tilinpäätössiirtoja ja 
53 384,73    
Tilikauden 2011 tulos ilman 
julkisivuremontin kuluja ja 
osakassuorituksia
Voitto/Tappio ennen 
satunnaisia eriä
23 832,95    
Voitto/Tappio ennen 
tilinpäätössiirtoja ja 
27 166,12    
Tilikauden 2012 tulos ilman 
julkisivuremontin kuluja ja 
osakassuorituksia
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Taulukko 9. Julkisivuremontin vaikutukset tilikausien 2011 ja 2012 tilinpäätöksiin 
 
 
Julkisivusaneerauksen kulut on kirjattu pääosin tilikauden 2011 kuluksi. 
Tämä aiheuttaa tappiota tilinpäätökseen 1 175 992,85 euron verran. Tili-
kaudella 2012 kuluksi on kirjattu loput remontin kustannukset ja osakkai-
den suoritukset on tuloutettu tilikauden tuotoksi. 
Taulukko 10. Oleelliset tase-erät tilikausina 2011 ja 2012 
 
 
Julkisivusaneerauksen kuluista on aktivoitu taseeseen 430 000 euroa. Pois-
toja ei ole tehty. Muihin rahastoihin yhtiö on rahastoinut tilikauden 2011 
aikana julkisivusaneerauksen hankeosuussuorituksia n.320 000 euroa. Ti-
JULKISIVUREMONTTI TILINPÄÄTÖKSESSÄ
Tuloslaskelma 2011 2012
 Tuotot
  Hankeosuussuoritukset 551 951,86      -                   
  Pääomavastikkeet 39 467,42        89 589,57       
  Lainaosuussuoritukset 39 912,96        181 136,22     
 Kulut
  Korjaukset 1 961 167,41 -  19 581,72 -      
  Saadut avustukset 55 360,00        -                   
  Aktivoinnit taseeseen 430 000,00      -                   
 Tulos ennen rahastointia 844 475,17 -     251 144,07     
  Rahastoidut hankeosuudet 320 724,23 -     -                   
  Rahastoidut pääomavastikkeet -                   -                   
  Rahastoidut lainaosuussuoritukset -                   -                   
 Tulos ennen korko- ja rahoituskuluja 1 165 199,40 -  251 144,07     
  Korkokulut 9 242,45 -         18 703,07 -      
  Muut rahoituskulut 1 551,00 -         24,00 -             
 Tulos 1 175 992,85 -  232 417,00     
Tase 2011 2012
 Aineelliset hyödykkeet
  Rakennukset ja rakennelmat 1.1. 734 845,36      1 164 845,36  
  Tilikauden lisäykset (Aktivoinnit) 430 000,00      -                   
  Tilikauden poistot -                   -                   
  Rakennukset ja rakennelmat 31.12. 1 164 845,36   1 164 845,36  
 Oma pääoma 1.1. 870 276,16      68 392,27 €      
  Muut rahastot 1.1. 802 495,81      1 123 220,04  
  Tilikauden lisäykset 320 724,23      219 022,76     
  Osakeanti -                   1 527,14         
  Muut rahastot 31.12. 1 123 220,04   1 342 242,80  
  Edellisten tilikausien voitto/tappio 1.1. 85 750,00 -       1 208 358,12 - 
  Tilikauden voitto/tappio 1 122 608,12 -  259 583,12     
Oma pääoma 31.12. 68 392,27        548 525,29     
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likaudella 2012 yhtiö on kasvattanut omaa pääomaa rahastoimalla myynti-
voitot omistamiensa huoneistojen myynnistä ja järjestämällä osakeannin. 
5.2 Vaikutukset asunto-osakeyhtiölle ja osakkaille 
Tilikauden tappion muodostuessa yli miljoonan euron, tarkoittaa se sitä, 
että yhtiön oma pääoma putosi tilikauden 2011 aikana n.870 000 eurosta 
n.68 000 euroon. Vieras pääoma on kasvanut n. 1 350 000 euron verran. 
Tätä ei sinänsä voi pitää huolestuttavana, koska omaa pääomaa voidaan 
kasvattaa tulevina vuosina voitollisilla tilikausilla. Voittoa kertyy esimer-
kiksi siinä tapauksessa, jos tulevat mahdolliset lainaosuussuoritukset sekä 
pääomavastikkeet käsitellään tilikauden tuottona, eikä niitä rahastoida. 
Onkin todennäköistä ja järkevää, että osakkaiden tulevat suoritukset käsi-
tellään tuloslaskelmassa tuottona. Yhtiön vieras pääoma myös lyhentyy 
vuosi vuodelta. Yhtiölle ei aiemmilta vuosilta ole kertynyt osakkailta mer-
kittäviä saamisia, joten lainanlyhennykset pystytään todennäköisesti teke-
mään ongelmitta. 
 
Aiempia tappioita on ennen tilikautta 2011 ollut hyödynnettävänä -85 750 
euroa. Tilikaudelta 2011 tappiota kertyi yhteensä 1 122 608,12 euroa. Tä-
mä tappio voidaan vähentää verotuksessa seuraavien kymmenen vuoden 
kuluessa. Tappiot vähennetään vanhimmista alkaen. Jo tilikaudella 2012 
tappioita on pystytty vähentämään voitollisesta tuloksesta n. 260 000 eu-
roa. Tappiontasausta käytetään yleensä ensisijaisena tilinpäätöksen järjes-
telykeinona. Lainojen takaisinmaksuaika on kuitenkin 20 vuotta ja tappiot 
tulisi vähentää 10 vuoden kuluessa niiden syntymisestä. Tämän vuoksi voi 
olla mahdollista, ettei kaikkia tappioita saada vähennettyä vaaditun kym-
menen vuoden kuluessa pelkästään lainaosuussuoritusten ja pääomavas-
tikkeiden tulouttamisella. As. Oy Teiskontie 11–13 on iso asunto-
osakeyhtiö, sillä asuinhuoneistoja on yhteensä 112 kappaletta. Tämän 
vuoksi on epätodennäköistä, että yhtiö menettäisi oikeuden tappioiden 
hyödyntämiseen sen vuoksi, että yhtiön osakkeista yli 50 prosenttia vaih-
taisi omistajaa kymmenen vuoden kuluessa.  
 
Taseen rahoitusasema on remontin myötä tilikauden 2011 jälkeen ollut n. -
47 000 euroa. Maksukykyä on kuitenkin kyetty parantamaan jo tilikaudel-
la 2012 selkeästi. Tilikauden 2012 jälkeen taseen rahoitusasema on ollut 
plusmerkkinen n. 170 000 euron verran. Tätä voidaankin pitää jo erittäin 
hyvänä lukuna. 
 
Sijoittajaosakkaille julkisivuremonttiin liittyvien osakassuoritusten käsitte-
ly on ollut melko suotuisaa. Näistä suorituksista on rahastoitu lainojen 2 ja 
3 hankeosuussuoritukset eli n. 320 000 euroa. Sijoittajaosakas ei siis pysty 
vähentämään näitä rahastoituja suorituksia vuokratuotostaan tulonhankki-
misvähennyksenä. Ensimmäisen lainan hankeosuussuoritukset sekä kaik-
kien lainojen lainaosuussuoritukset sekä pääomavastikkeet sijoittajaosakas 
on pystynyt kuitenkin vähentämään verotuksessa vuokratuotostaan, koska 
ne on päätetty yhtiökokouksen päätöksellä tulouttaa. Sijoittajaosakkailla 
on ollut mahdollisuus toimia esimerkiksi niin, että he ovat maksaneet en-
simmäisen osuuden hankeosuussuorituksena ja lainojen 2 ja 3 osuudet lai-
naosuussuorituksina tai pääomavastikkeina. 
Peruskorjaushankkeiden käsittely asunto-osakeyhtiöiden tilinpäätöksissä 
 
 
32 
5.3 Vaihtoehtoiset mallit ja niiden vaikutukset 
Tutkimuksen tarkoituksena oli kehittää As. Oy Teiskontie 11–13:sta jul-
kisivuremontin tilinpäätöskäsittelyyn kolme erilaista tapaa. Työssä esite-
tään tekijän näkökulmasta katsottuna kaikki käyttökelpoiset vaihtoehdot. 
5.3.1 Vaihtoehto 1 
Tässä vaihtoehtoisessa mallissa korjauskulut aktivoidaan kokonaisuudes-
saan rakennuksen arvoon. Osakkaiden suoritukset rahastoidaan. 
Taulukko 11. 1. vaihtoehtoinen julkisivuremontin tilinpäätöskäsittely 
 
JULKISIVUREMONTTI TILINPÄÄTÖKSESSÄ
Tuloslaskelma 2011 2012
 Tuotot
  Hankeosuussuoritukset 551 951,86     -                   
  Pääomavastikkeet 39 467,42       89 589,57       
  Lainaosuussuoritukset 39 912,96       181 136,22     
 Kulut
  Korjaukset 1 961 167,41 - 19 581,72 -      
  Saadut avustukset 55 360,00       -                   
  Aktivoinnit taseeseen 1 905 807,41  19 581,72       
 Tulos ennen kuluvaraston käyttöä 631 332,24     270 725,79     
  Rahastoidut hankeosuudet 551 951,86 -    -                   
  Rahastoidut pääomavastikkeet 39 467,42 -      89 589,57 -      
  Rahastoidut lainaosuussuoritukset 39 912,96 -      181 136,22 -    
  Poistot rakennuksesta -                   -                   
 Tulos ennen korko- ja rahoituskuluja -                   -                   
  Korkokulut 9 242,45 -        18 703,07 -      
  Muut rahoituskulut 1 551,00 -        24,00 -             
 Tulos 10 793,45 -      18 727,07 -      
 Tulos pois lukien julkisivuremontti 53 384,73       27 166,12       
 Verotettava tulos 42 591,28       8 439,05         
Tase 2011 2012
 Aineelliset hyödykkeet
  Rakennukset ja rakennelmat 1.1. 734 845,36     2 640 652,77  
  Tilikauden lisäykset (Aktivoinnit) 1 905 807,41  19 581,72       
  Tilikauden poistot -                   -                   
  Rakennukset ja rakennelmat 31.12. 2 640 652,77  2 660 234,49  
 Oma pääoma 1.1. 870 276,16     1 544 199,68 € 
  Muut rahastot 1.1. 802 495,81     1 433 828,05  
  Tilikauden lisäykset 631 332,24     489 748,55     
  Osakeanti -                   1 527,14         
  Muut rahastot 31.12. 1 433 828,05  1 923 576,60  
  Edellisten tilikausien voitto/tappio 1.1. 85 750,00 -      43 158,72 -      
  Tilikauden voitto/tappio 42 591,28       8 439,05         
Oma pääoma 31.12. 1 544 199,68  2 043 914,42  
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Ensimmäisessä vaihtoehtoisessa tilinpäätöksessä verotettavaksi tuloksi 
muodostuu tilikaudelta 2011 n. 42 600 euroa. Taloyhtiöllä on kuitenkin 
vahvistettuja tappioita aiemmilta tilikausilta hyödynnettävänä n. 85 000 
euroa, joten tuloverojen maksamiselta vältytään. Tilikaudella 2012 tulok-
seksi muodostuu n. 8400 euroa, joka myös voidaan vähentää jäljellä ole-
vista vahvistetuista tappioista. 
 
Tulevaisuuden verosuunnittelua ajatellen tämänkaltainen tilinpäätöksen 
järjestely on turvallinen vaihtoehto, sillä aktivoitavat kulut eivät näy tulos-
laskelmassa, kuten eivät myöskään rahastoidut osakassuoritukset. Tulevi-
na tilikausina yhtiö voi edelleen rahastoida tulevat lainaosuus- sekä pää-
omavastikesuoritukset, jolloin ne eivät vaikuta yhtiön verotettavaan tulok-
seen. Toinen vaihtoehto on tulouttaa tulevina vuosina osa suorituksista, 
jolloin yhtiö voi käyttää rakennuksissa olevaa poistopohjaa hyödykseen. 
Poistopohjaa on korjausmenojen aktivoinnin myötä hyvin paljon ja pois-
topohjaa ei välttämättä ole tarkoituksenmukaista säästää. Myös asuintalo-
varausta voidaan hyödyntää, mikäli osakassuorituksia halutaan tulouttaa. 
 
Rahastoimalla osakassuoritukset eli käsittelemällä niitä osakkaiden sijoi-
tuksina omaan pääomaan, taloyhtiö kasvattaa omaa pääomaansa. Mikäli 
korjaus kasvattaa rakennuksen taloudellista pitoaikaa, voidaan pitää hyvän 
kirjanpitotavan mukaisena, että korjausmenot aktivoidaan rakennuksen ar-
voon. Rahastoimalla kaikki osakassuoritukset näin isosta remontista, voi 
tase toisaalta paisua turhankin isoksi ja olla ns. yliarvossa. 
 
Kun korjausmenot aktivoidaan kokonaisuudessaan, on taloyhtiön vaikeaa 
tulouttaa osakassuorituksia, ellei käytössä ole tarpeeksi muita tuloksen-
tasauskeinoja. Taloyhtiöllä on ennen tilikautta 2011 ollut vahvistettuja 
tappioita suhteellisen vähän, joten suoritusten rahastointi on helpompi 
vaihtoehto. Mikäli osa suorituksista tuloutettaisiin, olisi taloyhtiön tehtävä 
poistoja ja todennäköisesti muodostettava myös asuintalovaraus, jotta tu-
loverojen maksamiselta vältyttäisiin. Asuintalovaraus on kuitenkin puret-
tava 10 vuoden kuluessa sen muodostamisesta. 
 
Mikäli asunto-osakeyhtiössä on mukana paljon sijoittajaosakkaita, tämä 
vaihtoehto ei ole välttämättä paras mahdollinen, koska sijoittajaosakkaat 
eivät pysty vähentämään rahastoituja varoja vuokratuotoistaan. On myös 
hyvin mahdollista, ettei ehdotus menisi läpi yhtiökokouksessa ja rahas-
toinnille on aina oltava yhtiökokouksen päätös. 
5.3.2 Vaihtoehto 2 
Toisessa suunnittelutapauksessa lähtökohdaksi otettiin se, että osakkaiden 
suorituksista mahdollisimman suuri osuus saataisiin tuloutettua ja näin ol-
len sijoittajaosakkaiden kannalta vaihtoehto olisi paras mahdollinen. 
 
Tämä vaihtoehto eroaa siis As. Oy Teiskontie 11–13:ssa suoritetusta tilin-
päätöksestä ainoastaan siltä osin, että myös lainojen 2 ja 3 hankeosuussuo-
ritukset tuloutetaan tilikauden tuotoksi. Taseeseen aktivoidaan sama 
430 000 euroa, kuin suoritetussa tilinpäätöksessä. 
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Taulukko 12. 2. vaihtoehtoinen julkisivuremontin tilinpäätöskäsittely 
 
 
Toisessa vaihtoehdossa päästiin siis lopulta tilanteeseen, jossa kaikki 
osakkaiden maksamat suoritukset remonttiin liittyen pystyttiin tuloutta-
maan ja näin ollen sijoittajaosakkaat pystyvät vähentämään remontin kus-
tannukset omista vuokratuotoistaan. Taloyhtiö voi ottaa huomioon sijoitta-
jaosakkaiden verotukselliset tekijät tilinpäätös- ja verosuunnittelussaan, 
mutta on toki huomioitava, että taloyhtiön omalla tilanteella ja tarpeilla tu-
lee olla suurin painoarvo päätöksiä tehdessä. Myös osakkaiden yhdenver-
taisesta kohtelusta on säädetty asunto-osakeyhtiölaissa, joten taloyhtiölle 
JULKISIVUREMONTTI TILINPÄÄTÖKSESSÄ
Tuloslaskelma 2011 2012
 Tuotot
  Hankeosuussuoritukset 551 951,86      -                   
  Pääomavastikkeet 39 467,42        89 589,57       
  Lainaosuussuoritukset 39 912,96        181 136,22     
 Kulut
  Korjaukset 1 961 167,41 -  19 581,72 -      
  Saadut avustukset 55 360,00        -                   
  Aktivoinnit taseeseen 430 000,00      -                   
 Tulos ennen kuluvaraston käyttöä 844 475,17 -     251 144,07     
  Rahastoidut hankeosuudet -                   -                   
  Rahastoidut pääomavastikkeet -                   -                   
  Rahastoidut lainaosuussuoritukset -                   -                   
  Poistot rakennuksesta -                   -                   
 Tulos ennen korko- ja rahoituskuluja 844 475,17 -     251 144,07     
  Korkokulut 9 242,45 -         18 703,07 -      
  Muut rahoituskulut 1 551,00 -         24,00 -             
 Tulos 855 268,62 -     232 417,00     
 Tulos pois lukien julkisivuremontti 53 384,73        27 166,12       
 Verotettava tulos 801 883,89 -     259 583,12     
Tase 2011 2012
 Aineelliset hyödykkeet
  Rakennukset ja rakennelmat 1.1. 734 845,36      1 164 845,36  
  Tilikauden lisäykset (Aktivoinnit) 430 000,00      -                   
  Tilikauden poistot -                   -                   
  Rakennukset ja rakennelmat 31.12. 1 164 845,36   1 164 845,36  
 Oma pääoma 1.1. 870 276,16      68 392,27 €      
  Muut rahastot 1.1. 802 495,81      802 495,81     
  Tilikauden lisäykset -                   219 022,76     
  Osakeanti -                   1 527,14         
  Muut rahastot 31.12. 802 495,81      1 021 518,57  
  Edellisten tilikausien voitto/tappio 1.1. 85 750,00 -       887 633,89 -    
  Tilikauden voitto/tappio 801 883,89 -     259 583,12     
Oma pääoma 31.12. 68 392,27        548 525,29     
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ja muille osakkaille ei sijoittajaosakkaiden suosiollisesta kohtelusta saa ai-
heutua haittaa. 
 
Kun remontin kustannuksista suurin osa käsitellään vuosikuluna, on mah-
dollista myös tulouttaa osakkaiden maksamat suoritukset, koska ne osal-
taan eliminoivat toisensa. Vaihtoehtoa suunniteltaessa lähtökohtana oli se, 
että kaikki kustannukset näkyisivät tuloslaskelmassa tilikauden kuluna. 
Periaatteessa tämä olisi mahdollista, mutta samalla se aiheuttaisi oman 
pääoman menemisen negatiiviseksi, joka vaatisi asunto-osakeyhtiön halli-
tukselta lisäselvityksen oman pääoman riittävyydestä. Näin ollen on hel-
pompaa aktivoida rakennuksen arvoon osa remontin kuluista. Tosin jo tili-
kauden 2012 jälkeen oma pääoma saataisiin positiiviseksi tulouttamalla ti-
likauden 2012 maksetut lainaosuus- sekä pääomavastikesuoritukset. 
 
Asunto-osakeyhtiölle tämä vaihtoehto tarkoittaa etenkin sitä, että remontin 
aiheuttama tappio tulee vähentää 10 vuoden kuluessa. Tappiota muodos-
tuu tässä vaihtoehdossa kuitenkin vähemmän, kuin taloyhtiön vahvistetus-
sa tilinpäätöksessä. Tilikauden 2012 jälkeen vahvistettuja tappioita on jäl-
jellä n. 630 000 euroa. Näin ollen taloyhtiöllä on mahdollisuus vähentää 
tulevista voitollisista tilikausistaan edellä mainitut tappiot seuraavan yh-
deksän vuoden kuluessa. Voitolliset tilikaudet muodostuvat esimerkiksi si-
ten kohtuullisen helposti, että yhtiökokouksessa päätetään tulouttaa tulos-
laskelmaan osakkaiden pääomavastikkeet ja lainaosuussuoritukset. As. Oy 
Teiskontie 11–13:sta on mahdollista tehdä yhdeksän vuoden aikana yhtä 
tilikautta kohden voitollista tulosta n. 70 000 euron verran ilman, että sen 
tarvitsisi maksaa tuloveroja. Myös oma pääoma saadaan hyvin pian nou-
semaan korkeammaksi tekemällä voitollisia tilikausia sen sijaan, että kas-
vatettaisiin omaa pääomaa rahastoinneilla. Pienenä uhkana tässäkin vaih-
toehdossa ensimmäisen tapaan on se, ettei kaikkia muodostuneita tappioita 
saada vähennettyä 10 vuoden kuluessa. 
 
Mikäli vahvistetut tappiot saadaan hyödynnettyä 10 vuoden aikana ja jos-
sain kohtaa osakkaiden suoritusten tulouttaminen aiheuttaisi voitollisen ti-
likauden, voidaan tämä eliminoida tekemällä poistot rakennuksesta. Pois-
topohjaa on hyvin jäljellä, kun osa remontin kustannuksista on aktivoitu 
rakennuksen arvoon. Verojen maksu tulevaisuudessa voidaan välttää myös 
asuintalovarauksella. Tietysti on aina mahdollista myös tehdä rahastointi-
päätös yhtiökokouksessa, jolloin osakassuoritusten tulosvaikutus saadaan 
eliminoitua. Tässä on kuitenkin huomioitava se, että rahastoida voidaan 
ainoastaan sen verran, kun remontin kuluista on aktivoitu taseeseen. Kos-
ka aiemmin ei ole rahastoitu ollenkaan osakassuorituksia, voidaan jul-
kisivuremontin lainojen maksuihin saatavia lainaosuussuorituksia ja pää-
omavastikkeita rahastoida 430 000 euron verran. 
5.3.3 Vaihtoehto 3 
Tässä suunnittelutapauksessa lähtökohtana oli hyödyntää asunto-
osakeyhtiön käytössä olevia tilinpäätöksen järjestelykeinoja laajemmin. 
Vaihtoehdossa kaikki remontin kulut aktivoidaan rakennuksen arvoon, ku-
ten ensimmäisessäkin vaihtoehdossa tehtiin. Osakkaiden suorituksista ra-
hastoidaan kuitenkin pääomavastikkeet ja lainaosuussuoritukset, mutta 
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hankeosuussuoritukset tuloutetaan kokonaisuudessaan. Sijoittajaosakkai-
den olisikin hyvä suorittaa heidän osuutensa remontista hankeosuussuori-
tuksena. 
Taulukko 13. 3. vaihtoehtoinen julkisivuremontin tilinpäätöskäsittely 
 
 
Tilinpäätöksen järjestelykeinoista hyödynnetään tässä vaihtoehtoisessa 
mallissa myös poistoja ja asuintalovarausta. Näillä eliminoidaan suurempi 
voitollinen tulos, vaikka remontin kustannukset aktivoidaan taseeseen ra-
JULKISIVUREMONTTI TILINPÄÄTÖKSESSÄ
Tuloslaskelma 2011 2012
 Tuotot
  Hankeosuussuoritukset 551 951,86      -                   
  Pääomavastikkeet 39 467,42        89 589,57       
  Lainaosuussuoritukset 39 912,96        181 136,22     
 Kulut
  Korjaukset 1 961 167,41 -  19 581,72 -      
  Saadut avustukset 55 360,00        -                   
  Aktivoinnit taseeseen 1 905 807,41   19 581,72       
 Tulos ennen kuluvaraston käyttöä 631 332,24      270 725,79     
  Rahastoidut hankeosuudet -                   -                   
  Rahastoidut pääomavastikkeet 39 467,42 -       89 589,57 -      
  Rahastoidut lainaosuussuoritukset 39 912,96 -       181 136,22 -    
  Poistot rakennuksesta 105 626,11 -     101 401,07 -    
  Asuintalovaraus 410 000,00 -     110 000,00     
 Tulos ennen korko- ja rahoituskuluja 36 325,75        8 598,93         
  Korkokulut 9 242,45 -         18 703,07 -      
  Muut rahoituskulut 1 551,00 -         24,00 -             
 Tulos 25 532,30        10 128,14 -      
 Tulos pois lukien julkisivuremontti 53 384,73        27 166,12       
 Verotettava tulos 78 917,03        17 037,98       
Tase 2011 2012
 Aineelliset hyödykkeet
  Rakennukset ja rakennelmat 1.1. 734 845,36      2 535 026,66  
  Tilikauden lisäykset (Aktivoinnit) 1 905 807,41   -                   
  Tilikauden poistot 105 626,11 -     101 401,07 -    
  Rakennukset ja rakennelmat 31.12. 2 535 026,66   2 433 625,59  
 Oma pääoma 1.1. 870 276,16      949 193,19 €    
  Muut rahastot 1.1. 802 495,81      802 495,81     
  Tilikauden lisäykset -                   219 022,76     
  Osakeanti -                   1 527,14         
  Muut rahastot 31.12. 802 495,81      1 021 518,57  
  Edellisten tilikausien voitto/tappio 1.1. 85 750,00 -       6 832,97 -        
  Tilikauden voitto/tappio 78 917,03        17 037,98       
Oma pääoma 31.12. 949 193,19      1 186 781,07  
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kennuksen arvoon ja hankeosuussuoritukset tuloutetaan tilikauden tuotok-
si. 
 
Voitollinen tilinpäätös ja tuloverojen maksu eliminoidaan tekemällä neljän 
prosentin verottajan hyväksymä maksimipoisto rakennuksesta sekä muo-
dostamalla asuintalovaraus. Asuintalovarauksen enimmäismäärä on As. 
Oy Teiskontie 11–13:ssa n. 413 000 euroa. Asuintalovaraus puretaan 10 
vuoden kuluessa sen muodostamisesta, jolloin se kasvattaa tulosta. Asuin-
talovarauksen purkamisen aiheuttamaa tulosvaikutusta voidaan tulevina ti-
likausina kuitenkin eliminoida tekemällä poistoja rakennuksesta. 
 
Pelkästään asuintalovarauksella ja poistoilla tuloverojen maksamiselta ei 
kuitenkaan vältytä, sillä vahvistettuja tappioita ei ole käytettävissä riittä-
västi. Jotta tuloverojen maksamiselta vältytään, joudutaan rahastoimaan 
osakkaiden maksamat pääomavastikkeet sekä lainaosuussuoritukset. Tär-
keää on huomioida myös se, että pääomavastikkeista ja lainaosuussuori-
tuksista voidaan rahastoida vain se osuus, joka on käytetty lainojen lyhen-
nykseen. Esimerkiksi korkoihin käytettyä osuutta ei voida rahastoida. 
 
Taloyhtiön kannalta tämä vaihtoehto on todennäköisesti monimutkaisin, 
koska tilinpäätöksen järjestelykeinoja käytetään laajemmin. Vaihtoehto 
siis vaatii pidemmän tähtäimen tilinpäätös- ja verosuunnittelua, jotta tulo-
verojen maksamiselta vältytään. Tässä vaihtoehdossa on otettava huomi-
oon etenkin asuintalovarauksen purkaminen 10 vuoden aikana. Asuintalo-
varauksen purkaminen aiheuttaa aina tuloslaskelmaan tuottoa, joka pitää 
eliminoida tekemällä poistoja. Toisaalta poistopohjaa on hyvin jäljellä, 
koska remontin kustannukset on aktivoitu taseeseen rakennuksen arvoon. 
Tulevat osakassuoritukset voidaan rahastoida, jolloin ne eivät aiheuta voi-
tollista tulosta. 
 
Koska tässä vaihtoehdossa tuloutetaan osakkaiden maksamat hankeosuus-
suoritukset kokonaisuudessaan, voi sijoittajaosakas maksaa osuutensa re-
montista hankeosuussuorituksena, jolloin remontin kustannukset pystytään 
vähentämään vuokratuotoista. Sijoittajaosakkaan näkökulmasta katsottuna 
tämäkin vaihtoehto voi olla hyvä, vaikka rahastointimenettelyä käytetään 
pääomavastikkeiden ja lainaosuussuorituksien kohdalla. 
5.4 Johtopäätökset 
As. Oy Teiskontie 11–13:sta tilikausien 2011 ja 2012 tilinpäätöksiä tutki-
malla sekä luomalla kolme vaihtoehtoista tilinpäätöstä saatiin hyvin vasta-
ukset tutkimusongelmiin. Tutkimusongelmana oli selvittää peruskorjaus-
hankkeen tilinpäätöskäsittelyn eri vaihtoehdot sekä niiden taloudelliset ja 
verotukselliset vaikutukset asunto-osakeyhtiölle. Tarkoituksena oli myös 
huomioida sijoittajaosakkaiden verotukseen vaikuttavat seikat. Sijoittaja-
osakkaiden näkökulma otettiin mukaan lähinnä työn tekijän oman mielen-
kiinnon vuoksi. Taloyhtiön on kuitenkin aina huomioitava päätöksiä teh-
dessään osakkaiden yhdenvertaisuus. Osakkaille, jotka itse asuvat huo-
neistossaan, ei ole kuitenkaan käytännössä merkitystä sillä, mitä tilinpää-
töksen järjestelykeinoja taloyhtiö päättää käyttää. 
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Asunto-osakeyhtiön tilinpäätöksen lähtökohtana ja tavoitteena on aina se, 
ettei yhtiö joudu maksamaan tuloveroja. Eri vaihtoehtoja tutkimalla pääs-
tiin jokaisen kohdalla tilanteeseen, jolloin tuloverojen maksamiselta väl-
tyttiin.  
 
Asunto-osakeyhtiöissä käytetään hyvin usein peruskorjaushankkeiden 
kohdalla rahastointimenettelyä sen helppouden ja turvallisuuden vuoksi. 
Tutkimuksessa kuitenkin huomattiin, että osakkaiden suoritusten tulout-
taminenkin on hyvin mahdollista pidemmän tähtäimen tilinpäätössuunnit-
telulla. Tämä hyödyttää etenkin sijoittajaosakkaita, jotka voivat vähentää 
tuloutetut suoritukset omista vuokratuotoistaan. Mikäli suorituksia rahas-
toidaan, hyötyy sijoittajaosakas remontin kustannuksista vasta myyntiti-
lanteissa, jolloin rahastoidut sijoitukset pienentävät myyntivoiton määrää. 
Hyvin usein myös sijoittajaosakkaat pyritään huomioimaan tilinpäätöstä 
suunniteltaessa. Rahastointipäätöksiin on oltava aina yhtiökokouksen pää-
tös, joten mikäli sijoittajaosakkaita on paljon mukana voi rahastointime-
nettely olla viimeisin vaihtoehto. Lähtökohtaisesti etusijalla tilinpäätöstä 
suunniteltaessa on kuitenkin aina oltava asunto-osakeyhtiön taloudellinen 
tilanne. 
 
Tutkimuksessa tuli esille, että peruskorjaushankkeiden kirjanpidollinen 
käsittely on hyvin joustavaa, joten taloyhtiöillä on tilinpäätöksen varalle 
useita käyttökelpoisia vaihtoehtoja. Asunto-osakeyhtiö voi kirjata perus-
korjausmenot vuosikuluksi tai aktivoida ne taseeseen. Asunto-osakeyhtiö 
voi myös kirjata osan kuluksi ja aktivoida osan taseeseen. Myös osakkai-
den maksamat osuudet remonteista voidaan käsitellä hyvin joustavasti. 
Osakkaiden suoritukset voidaan kokonaisuudessaan tulouttaa tai rahastoi-
da ja sen lisäksi erilaiset suoritukset voidaan käsitellä eri tavoin. 
 
Peruskorjaushankkeiden tilinpäätöskäsittelyssä voidaan käyttää tuloksen-
tasauskeinoina myös poistoja ja asuintalovarausta. Näiden avulla voidaan 
pienentää verotettavaa tulosta. Asuintalovaraus on joustava, koska sitä 
voidaan käyttää niin vuosikorjausmenoihin kuin aktivoitaviin perusparan-
nusmenoihinkin. Asuintalovaraus on kuitenkin purettava kymmenen vuo-
den kuluessa sen muodostamisesta, jolloin se lisää verotettavaa tuloa. 
 
Jos asunto-osakeyhtiölle on esimerkiksi kertynyt aiemmilta tilikausilta 
paljon vahvistettuja tappioita, ei ole välttämättä järkevää tehdä suurta tap-
piollista tulosta, koska oma pääoma hyvin todennäköisesti menee siinä ta-
pauksessa negatiiviseksi. Oman pääoman menettäminen vaatii aina halli-
tukselta lisäselvityksen oman pääoman riittävyydestä. Yleensä tämä ei ole 
kuitenkaan ongelma, sillä rakennuksen arvo on usein taseessa pienempi 
kuin sen todellinen arvo. Tämän vuoksi myös suurten peruskorjausmeno-
jen aktivointia taseeseen voidaan pitää hyvän kirjanpitotavan mukaisena, 
koska suuret korjaukset yleensä kasvattavat rakennuksen taloudellista pi-
toaikaa. Varsinaista aktivointipakkoa ei kuitenkaan perusparannusten ta-
voin peruskorjausten kohdalla ole. 
 
Tutkimuksen lopputuloksena voidaan todeta, että peruskorjaushankkeiden 
joustava kirjanpidollinen käsittely sekä mahdollisuus muiden tuloksen-
tasauskeinojen hyödyntämiseen antavat asunto-osakeyhtiöille useita käyt-
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tökelpoisia mahdollisuuksia tilinpäätös- ja verosuunnitteluun. Tutkimuk-
sen tarkoituksena oli myös selvittää, että onko olemassa yhtä oikeaa kei-
noa, miten tilinpäätös kannattaisi aina järjestää peruskorjaustilanteissa. 
Yhtä oikeaa tapaa ei tämän tutkimuksen mukaan ole olemassa, vaan tilin-
päätöksen suunnittelussa on otettava huomioon yhtiön sen hetkinen talou-
dellinen tila ja mietittävä tarkasti tuleviakin tilikausia. Pitkän tähtäimen ti-
linpäätössuunnittelu on siis kannattavaa ja järkevää, jotta mahdollisilta yl-
lätyksiltä vältytään myös tulevina tilikausina.  
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6 YHTEENVETO 
Opinnäytetyön tavoitteena oli tuottaa tietoa asunto-osakeyhtiöiden perus-
korjaushankkeiden kirjanpidollisen käsittelyn eri vaihtoehdoista sekä nii-
den eduista ja haitoista. Opinnäytetyössä hyödynnettiin paljon aiheeseen 
liittyvää kirjallisuutta. Pääasiassa työssä käytettiin kuitenkin apuna alkupe-
räisiä lähteitä kuten lakeja ja kirjanpitolautakunnan ohjeita, jotta opinnäy-
tetyön teoriaosiosta saatiin mahdollisimman luotettava ja ajantasainen. 
Työn empiirinen osio suoritettiin case-tutkimuksena, joka oli tarkoituk-
senmukainen keino tutkia aihetta. 
 
Asunto-osakeyhtiön tulee huomioida tilinpäätöstä suunniteltaessa lait ja 
asetukset sekä verosuunnittelussa verottajan asettamat ehdot. Kirjanpito-
lautakunta on myös ottanut kantaa peruskorjaushankkeiden kirjanpidolli-
seen käsittelyyn yleisohjeissaan. Työhön on koottu näistä tiiviisti yhteen 
oleelliset tilinpäätökseen ja verosuunnitteluun vaikuttavat asiat. 
 
Peruskorjaushankkeiden tilinpäätössuunnittelu ja kirjanpidollinen käsittely 
voi olla haastavaa ja aiheuttaa paljon työtä. Asunto-osakeyhtiön isännöitsi-
jän, hallituksen ja kirjanpitäjien on oltava ammattitaitoisia, jotta ikäviltä 
yllätyksiltä vältytään. Etenkin tuloverojen maksamiselta tulisi välttyä, 
koska asunto-osakeyhtiön tavoitteena ei koskaan ole voitollinen tulos. Mi-
käli asunto-osakeyhtiön taloudellista tilannetta ei huomioida riittävän hy-
vin tilinpäätöshetkellä, voi se aiheuttaa vaikeuksia tulevaisuudessa. Myös 
pitkän tähtäimen suunnittelulla asunto-osakeyhtiö voi varautua yllättäviin 
tilanteisiin. 
 
Asunto-osakeyhtiössä mukana olevien sijoittajaosakkaiden verotukseen ti-
linpäätöksen järjestelykeinojen valinnalla on merkitystä. Taloyhtiössä 
asuvien osakkaiden verotukseen tai talouteen ei suuremmin ole merkitystä 
sillä, miten tilinpäätös järjestellään. Tämän vuoksi opinnäytetyössä keski-
tyttiin lähinnä vain sijoittajaosakkaiden taloudellisten seikkojen huomioi-
miseen, vaikka osakkaiden yhdenvertainen kohtelu päätöksiä tehdessä on 
aina huomioitava. 
 
Toimeksiantajan tavoitteena oli saada tiivis, mutta kattava selvitys perus-
korjaushankkeiden kirjanpidollisista mahdollisuuksista. Jatkossa työtä 
voivat hyödyntää esimerkiksi isännöitsijät ja taloyhtiöiden hallitukset yh-
tenä ohjeena peruskorjaustilanteissa tilinpäätöstä suunniteltaessa. Tavoit-
teena oli myös laajentaa opinnäytetyön tekijän tietämystä asunto-
osakeyhtiön kirjanpidosta ja tilinpäätöksestä. Tavoitteessa onnistuttiin hy-
vin, sillä tekijää työ auttoi hahmottamaan niin peruskorjaushankkeen kir-
janpidollista käsittelyä kuin myös laajemmin asunto-osakeyhtiön tilinpää-
tös- ja verosuunnittelua. 
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